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ANÁLISIS Y DIAGNOSTICO DE NUEVAS POLITICAS DE VIVIENDA  
SOCIAL EN EL ECUADOR.  
CONTRASTE CON LA EXPERIENCIA DE AMSTERDAM (PAÍSES BAJOS) 
0. RESUMEN 
La realización de esta investigación pretende identificar y comparar las políticas de implementación 
de vivienda social en el contexto Europeo y Latinoamericano, y en el caso específico de Ámsterdam 
como modelo en régimen de tenencia mayoritariamente en alquiler y Quito como modelo similar al 
Español en donde se prioriza el régimen de tenencia en propiedad y diferenciada por el modelo de 
gestión de la vivienda. De esta manera, se propone  establecer un modelo comparativo de imple-
mentación y análisis de estas políticas enfocada a los diferentes modelos de Estados de Bienestar;  
en mejora de la demanda de vivienda de interés social y no focalizarse solo en satisfacer el déficit 
de vivienda, así como también diagnosticar si dichos modelos son regularizados o controlados pos-
terior a su ejecución. 
Estos impactos inciden en la organización física y social del sector donde se implantan por la gran 
demanda de familias que se propone abarcar, teniendo principal interés la dinámica del sector sea 
positiva o negativamente.  
Este documento sintetiza las principales diferencia de los modelos de Gestión, a la vez que analiza 
la gestión que se realiza en la implementación, tomando en consideración las instituciones encar-
gadas de gestionar y la actuación que corresponden a los gobiernos seccionales para identificar las 
competencias de cada uno al momento de generar vivienda de interés social; y, conocer la partici-
pación y coordinación en la adjudicación de suelo o legalización de trámites para estas actuaciones. 
Los objetivos de la investigación se basan en el análisis y diagnóstico de la implementación de  las 
políticas de vivienda en dos casos de estudio de construcción de vivienda social en masa (ciudad 
bicentenario en Quito y Staalmanpleinbuurt en Ámsterdam), donde el Estado ha realizado fuertes 
inversiones en vivienda social; a través de un modelo comparativo, sobre todo en el ámbito institu-
cional y normativo, así como, las incidencias en el medio social; estableciendo una metodología 
cualitativa descriptiva de los casos de estudio. 
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1. CAPITULO I 
1.1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES 
1.1.1. CONTEXTO DE VIVIENDA SOCIAL EN ECUADOR Y PAÍSES BAJOS (MARCO 
ACTUAL) 
La vivienda social está considerada como la propiedad inmueble que debe  solucionar el déficit 
habitacional de los sectores más vulnerables de la sociedad, donde las familias carecen de condi-
ciones económicas estables y donde la función gubernamental (gobierno central o local) pretende 
implementar proyectos urbanísticos arquitectónicos que realicen  un gran número de viviendas a 
bajo costo. En ambos casos se han producido o/y se pueden producir problemas sociales como 
segregación, inseguridad y degradación del entorno. 
Al hablar de vivienda social, nos enfrentamos a un tema que sin duda ha sido objeto de múltiples 
propuestas a través del tiempo, pero que sin embargo no logra ser resuelto. 
En el transcurso de las últimas décadas, una parte de los países Andinos ha tomado un curso hacia 
los gobiernos de izquierda, como ocurre con Venezuela, Bolivia y Ecuador, este giro tiene valor en 
redefinir funcionamiento de las economías y de los sistemas políticos al interior de cada país. 
Se puede mencionar algunas estadísticas1 sobre vivienda en América Latina (AL) que han marcado 
las tendencias de las políticas de asistencia social: 
 El 60% de las familias poseen viviendas adecuadas. 
 El 22 por ciento vive en habitaciones que requieren mejoras y el 18 por ciento necesita casa 
nueva. 
 Según el Relator Especial de Vivienda para Hábitat ONU, entre los años 1990 y 2000, el 
déficit de vivienda en América Latina aumentó de 38 a 52 millones de viviendas. Este es en 
parte causado por la disminución del gasto público en vivienda social en ciertos países de 
la región. 
 Hay 127 millones de personas viviendo en asentamientos informales. 
 Los incrementos de valor de la tierra asociados a los procesos informales de ocupación del 
suelo genera aumentos de precio que varían de un 50% a un 110% (Smolka, 2005). 
 Según el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), para 2030 la región tendrá aproxima-
damente 609 millones de habitantes, con una tasa de urbanización superior al 80%. 
El reto más importante de una serie de países europeos sigue siendo aliviar la pobreza y la exclusión 
social, requiriendo así, una vivienda digna, a un precio asequible en un ambiente seguro. Para tener 
una visión general de las estadísticas2 sobre la vivienda en la Unión Europea se debe considerar: 
una vivienda tipo, estado de tenencia (propiedad o alquiler de una propiedad), la calidad de la vi-
vienda y la asequibilidad. 
 En 2013, el 41,1% de la UE la población vivía en pisos, poco más de un tercio (34,0%) en 
las viviendas unifamiliares y un 24,1% en casas adosadas. 
 En el mismo año, más del 27,2 % de la población de la EU tenía vivienda propia con un 
préstamo o una hipoteca pendiente de pago, mientras que el 43,4 % de la población lo hacía 
en una vivienda propia sin préstamo ni hipoteca.  
 El 17,2 % de la población reside en viviendas sobreocupadas. Las tasas de hacinamiento 
más altas se registraron en Rumanía, Hungría, Polonia, Bulgaria y Croacia. 
                                                     
1 PARLAMENTO ANDINO 
2 EUROSTAT (EU-SILC). 
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 Dentro de la población en riesgo de pobreza (es decir, las personas que viven en hogares 
con una renta disponible equivalente por persona inferior al 60 % de la mediana nacional), 
la tasa de hacinamiento en 2012 fue del 29,4 %, aproximadamente 12,2 puntos porcentuales 
por encima de la tasa del conjunto de la población. 
Además de las estadísticas; es imprescindible, señalar que  la Unión europea tiene mayor historia  
en temas relacionados con la Vivienda Social  y que los Estados miembros participan de esta ten-
dencia política en vivienda,  por lo cual se hace necesario describir algunas conquistas alcanzadas 
en estos últimos años: 
 Se han establecido normas mínimas aplicables a la vivienda(Reglamento); 
 En el noroeste de Europa desde 1960; surge la propensión a mantener control de los al-
quileres del sector privado  
 En el período de 1950 a 1980, se  oficializa la oferta de viviendas sociales de alquiler (ex-
cepto en los países mediterráneos y Bélgica) 
 Y por último a  medida que se reducía la producción de petróleo y los recursos, se desvía 
como foco de atención la calidad de la vivienda y las ayudas individuales. 
 
LA VIVIENDA SOCIAL EN QUITO 
Actualmente de los 3,8 millones de hogares ecuatorianos que representan el 45%, habitan en vi-
viendas inadecuadas. Para explicar de mejor manera este fenómeno diremos que, este número 
contabiliza:  
o A 1,37 millones de hogares con déficit cualitativo; es decir, el 36% de hogares que residen en 
viviendas cuya tenencia es insegura o con problemas de hacinamiento, construidas con materia-
les inadecuados o con carencia de servicios sanitarios básicos, y 
o A los 342.000 hogares con déficit cuantitativo, con un porcentaje del 9% de hogares que com-
parten su vivienda con uno o más hogares, o viven en unidades de vivienda improvisadas 
o La oferta de bonos entregados a través de los diferentes programas del MIDUVI asciende a 
29.982, cabe señalar que para los siguientes años la oferta disminuirá en 12.488 bonos debido 
a que el Proyecto Nacional de Infraestructura Social de Vivienda – BID, finaliza en el año 2012, 
quedando una oferta para el año 2013 de 17.494 bonos. 
 
El déficit de vivienda afecta a los hogares de todos los quintiles de ingreso, considerando la esta-
dística y siendo su incidencia mayor, en los hogares más pobres y vulnerables. Los hogares que 
presentan menores ingresos, de los dos quintiles más vulnerables, alcanza un déficit del 67%, (53% 
cualitativo y 14% cuantitativo). Dándose así, en el país, cerca de un millón de familias que no tienen 
casa propia, la tercera parte de esta cifra corresponde a la ciudad. 
Dentro de este marco, el Gobierno Central busca mejorar la calidad de vida y libertades de las 
personas, erradicar la desigualdad y la exclusión social, como está reconocido en la Constitución, 
mejorando en la coordinación, focalización, impacto y control de las políticas públicas; como es el 
objeto de este estudio en el marco de gestión; para ello, se pretende lograr las metas establecidas 
en el PND (Plan Nacional de Desarrollo) donde exige un incremento significativo de la inversión 
pública. 
También como parte de la gestión y cooperación, el Gobierno Local debe garantizar por política 
pública el abastecimiento de oferta de viviendas de interés social en favor de las familias de escasos 
recursos con soluciones habitacionales; por tal motivo en el año 2010, en la ciudad de Quito se crea 
la Empresa Pública de Hábitat y Vivienda (EPMHV), en respuesta a estas exigencias de garantías 
de mantener abierto el stock de vivienda social. 
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La Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda, tiene la responsabilidad de enfocarse en 
derechos y principios de: “integralidad del hábitat, desarrollo comunitario e integral, la universalidad, 
la solidaridad, el derecho a la Ciudad, la accesibilidad económica, la eficiencia y eficacia Institucio-
nal, la participación ciudadana, la calidad de diseño y construcción, la innovación, el crecimiento 
progresivo, y la vivienda productiva, sus ejes transversales son la equidad, la interculturalidad y la 
gestión de riesgos.” (Página Oficial EPMHV) 
Esta entidad se encarga de articular la acción municipal en materia habitacional, con la política de 
vivienda estatal, haciendo énfasis en la utilización de programas de incentivo a la comunidad como 
el Sistema de Incentivos de la Vivienda (SIV), que está al mando del Ministerio de Desarrollo Urbano 
y Vivienda, como parte de las créditos de inversión del Banco Ecuatoriano de la Vivienda. Con ello 
busca crear oportunidades de financiamiento al promotor y al beneficiario, provenientes del Sistema 
Financiero Nacional y de Seguridad Social. 
La Empresa Pública de Hábitat y Vivienda, busca promover la participación de los actores involu-
crados en la aportación estratégica de recursos financieros, de recursos de gestión, de recursos 
técnicos y humanos, fortaleciendo la participación consciente, solidaria y corresponsable de la co-
munidad en la edificación de la ciudad que queremos, todo integrado en el discurso del Plan Nacio-
nal del Buen Vivir. 
Con el apoyo e incentivo del Estado, se ejecutarán programas de vivienda, en los cuales se incluirá 
terrenos de propiedad del gobierno, que antes pertenecían a diversos ministerios, a las Fuerzas 
Armadas y al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) y que estará dotado de servicios 
básicos, así el promotor privado solo construye la vivienda y disminuye el costo, generando de esta 
manera un dinamismo en el mercado inmobiliario para las personas de más bajos recursos. 
Los medios para acceder a este tipo de viviendas, es mediante una valoración de las familias; que 
lo realiza un estudio técnico verificado por la Secretaría de Seguridad y Gobernabilidad del Munici-
pio, permitiendo así, el acceso a un bono de vulnerabilidad otorgado por el propio cabildo y un bono 
de riesgo por parte del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), que les ayudará a 
pagar parte de la casa. 
LA VIVIENDA SOCIAL EN AMSTERDAM 
En Europa, la factibilidad de acceder a una vivienda apropiada, dentro del marco contextual esta-
blecido en la Unión Europea, que corresponda a las necesidades básicas de cada hogar es un 
derecho reconocido y establecido por todas las constituciones. La garantía de cumplir con este de-
recho de responsabilidad, recae directamente sobre las autoridades públicas y políticas de carácter 
social, por lo que los puntos de vista relacionados a los sectores públicos no pueden ser neutral en 
relación con este derecho. 
 
En la segunda mitad del siglo XX, con la Revolución Industrial, las estrategias intervencionistas 
como liberales, han tenido fuertes consecuencias sobre el grado de satisfacción de este derecho, 
afectando también a las posibilidades futuras de seguir satisfaciéndolo; de allí surge la necesidad 
de crear una política que permitiera enfocar a la vivienda como “Producto” de primera necesidad de 
la población con menos recursos económicos. Entendiendo al producto como resultado de las an-
teriores intervenciones en este mismo ámbito, producto de reseñas históricas. 
  
En sus inicios la “vivienda social” entendida como tal, nace como iniciativa de empresas privadas, 
atendiendo a interés de producción, se edifican programas de vivienda destinados para sus traba-
jadores. 
  
Al pasar del tiempo la vivienda social en Europa, fue asumida por el Estado Central, asumiendo el 
estado de bienestar, regulada por numerosas leyes nacionales, dando como resultado un elemento 
habitable y políticamente gestionable, indispensable para garantía de la sociedad y el desarrollo 
económico y urbano. 
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En 1901 es aprobada en Holanda la Woningwet (Ley de la Vivienda) para aplacar la falta de aloja-
miento, las pésimas condiciones habitacionales, las migraciones del campo a la ciudad y como sín-
toma de la evolución de la ciudad a un nuevo derecho de estado. 
La ley se enfoca en la organización de cooperativas, independientes al Estado, que estarían encar-
gadas de la construcción de viviendas para los trabajadores a través de préstamos del gobierno. El 
gobierno a su vez toma el papel de controlador, regulador y ente financiero del sistema. 
Como punto de referencia tenemos a la Segunda Guerra Mundial, donde se construirían masiva-
mente gran parte de estas viviendas por parte de las cooperativas, en su mayoría en barrios plani-
ficados por el urbanismo del Movimiento Moderno. El sector de la vivienda se va a convertir en un 
mercado adueñado por las cooperativas, alcanzando su punto máximo en el 2000, llegando a tener 
cerca de 2,36 millones de viviendas de las 6,4 millones de unidades con las que contaba el país. 
Tomando en cuenta el déficit de vivienda y el desequilibrio entre oferta y demanda, la comunidad 
holandesa da preferencia al mantenimiento de los territorios no urbanizados, valorando así los pocos 
espacios libres naturales para la conservación de las generaciones futuras, pudiendo resolver el 
problema de vivienda no solo en la actualidad sino para el futuro. 
La vivienda social en Ámsterdam, es importante caracterizarla3 desde los siguientes puntos: 
 La densidad de población en Holanda es la más alta de Europa y la demanda de vivienda 
triplica la oferta.  
 La vivienda es considerada como un requisito social, no como un bien de mercado (es decir 
que, no está valorada como un bien de cambio, sino por su valor de uso). 
 Los precios medios de adquisición de vivienda son más bajos que en España. Las rentas 
de alquiler, comparativamente respecto al nivel de vida holandés. 
 Menos del 23% del parque de vivienda está ocupada por su propietario, o lo que es lo 
mismo, más del 77% de las viviendas están ocupadas en alquiler. Los gobiernos actuales 
están pretendiendo al mayor número de propietarios para estabilizar el sistema. 
 Más de la mitad (51%) del parque de vivienda de Ámsterdam es alquiler social, público. (En 
lo que corresponde a Holanda al 35%). 
 Las construcciones, públicas o privadas de Ámsterdam, se autorizan bajo el régimen de 
“Derecho de Superficie“, considerados como recursos públicos que generan un gravamen 
hacia la administración por ocupar el suelo y debiendo renovarse cada 50 años; esto con 
más razón ya que los suelos son producidos en gran parte por las técnicas de relleno y 
obras públicas. 
Cabe mencionar que en Holanda tiene una postura marcada hacia el ahorro por tanto no tiene mayor 
concesión con respecto a la vivienda social y dichos alquileres; por lo cual en Ámsterdam va to-
mando conciencia sin embargo tiende a reducir su población con una normativa regional en la que 
se prohibiría a los estudiantes y jóvenes trabajadores la posibilidad de alquilar una habitación con 
alguien con quien no tuvieras una relación formal. A esto, se suma la problemática de tener barrios 
en que existe gran taza de inmigración. 
El ayuntamiento pretende evitar es la especulación de la vivienda de alquiler privado (alquilándose 
por precios exorbitantes a turistas por un par de semanas durante todo el año) prohibiendo a los 
particulares que alquilen la vivienda por menos de 6 meses al año. Estas situaciones sumadas a 
temas de viviendas vacías y gentrificación social son retos que se presentan al construir este tipo 
de proyectos con un interés de habilitar vivienda para todas las clases desfavorecidas, por tanto no 
solo se trata de encontrar el punto de accesibilidad de la vivienda en este caso, sino también, tener 
claro las proyecciones de las políticas y el seguimiento de la gestión. 
 
                                                     
3 El alquiler en tiempos difíciles: Ámsterdam y la intervención total (arkimia.wordpress.com) 
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LA VIVIENDA SOCIAL (Concepto) 
 El sistema de vivienda social en Ecuador no está establecido como tal, puesto que se con-
serva el sistema ABC (Ahorro + Bono + Crédito), que no se encarga precisamente del abas-
tecimiento de vivienda de interés social, sino que tiene la categoría de “Vivienda Econó-
mica”, a la que pueden acceder familias con ingresos medios hacia arriba; sin embargo tiene 
restricción para las que tienen ingresos de uno o dos salarios mínimos vitales, siendo los 
grupos sociales de mayor asistencia a los que deben llegar los programas. 
 Para Holanda en cambio, la vivienda social es concebida  como una corporación, en la que 
se proporciona vivienda con un bajo costo de alquiler. Si una vivienda de alquiler barato no 
pertenece a una corporación no es vista como vivienda social. 
 La vivienda social en el este y el sur de Europa, está asociada con la pobreza y no con una 
necesidad social. 
 
1.1.2. EVOLUCION HISTORICA DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA SOCIAL EN EU-
ROPA Y LATINOAMERICA 
Evolución histórica de Ecuador. 
El sector de la construcción es el factor de mayor incidencia en la economía del país, la vivienda  
tiene un importante rol, ya que transforma las bases en donde se desarrolla el núcleo familiar, crea 
sentimientos de pertenencia y contribuye al crecimiento del Producto Interno Bruto de una nación, 
de ahí, cabe mencionar que la política de vivienda del Ecuador en los años 80, presenta un esquema 
de financiamiento en el cual se intenta captar el ahorro a través  de bancos privados, cooperativas, 
mutualistas, Banco Ecuatoriano de la Vivienda  (BEV) y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social 
(IESS). El Gobierno establece una serie de subsidios a la oferta de vivienda y asume un rol principal 
convirtiéndose en  el constructor inmobiliario, promotor y prestamista final. 
En el año de 1987 se inicia el Programa de Desarrollo  Urbano,  enfocándose a la urbanización de 
lotes y construcción de  viviendas. “La valoración de este programa indica que la intervención directa 
del Estado en el  financiamiento y construcción de soluciones habitacionales no fue eficiente ni  sos-
tenible y benefició a familias con ingresos superiores a los que estaban previstos.” (Plan Nacional 
del Buen Vivir 2009-2013) 
Con  el  objetivo de desarrollar el control de la gestión en este sector, en 1992 se genera un cambio 
creando el  Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), que tiene un rol de  ejecutor al 
administrar directamente la ejecución de las  obras de  vivienda; y para el año de 1996 se confieren 
al MUDUVI las competencias  de  planificador  y ejecutor.  
De 1998 en adelante, se modifica el sistema de provisión de vivienda de interés social, el Estado 
otorga subsidios directos a la demanda, dejando de ser el  proveedor y pasa a ser un facilitador de 
vivienda en el  país, involucrando al sector financiero e  incentivando el ahorro propio; el MIDUVI 
inicia el Sistema de  Incentivos para la Vivienda (SIV) que consiste entregar Bonos a los usuarios 
para la adquisición, construcción o  mejoramiento de vivienda 
Desde el 2009, el gobierno promueve la desconcentración y descentralización, otorgándoles más 
independencia y convirtiendo a los diferentes niveles de gobierno en Autónomos Descentralizados 
del gobierno central, a la vez que, el manejo público se lo realiza por zonas de desarrollo que se 
dividen en distritos y estos en circuitos son el objetivo que cada nivel tenga como cobertura del 
gobierno central en Salud, Educación e Inclusión Económica, dentro del último se incluye a la vi-
vienda como estado del Buen Vivir. 
El gobierno central toma un importante cambio en materia de vivienda gracias al nuevo pensamiento 
neoliberal, el rumbo del estado de bienestar se encamina por nuevas referencias adoptadas en la 
Constitución del 2008, permitiendo el desarrollo de planes bien estructurados por miembros de la 
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legislación, siendo estos el Plan Nacional de Desarrollo (2007 - 2009); Plan Nacional del Buen Vivir 
(2009 - 2013) y Plan Nacional del Buen Vivir (2013 - 2017).  
 
EVOLUCIÓN HISTÓRICA ÁMSTERDAM 
Los Ayuntamientos holandeses (años '60, '70 y comienzos de los '80), ejecutaban masivamente una 
política activa de suelo, que consistía en adquirir los terrenos, urbanizarlos y vender a las promotoras 
los predios resultantes. Durante decenios, los Ayuntamientos holandeses dominaron el mercado de 
suelo urbanizado, tanto para los suelos destinados a industria y oficinas, como para viviendas, gra-
cias a que ofertaban casi todo el suelo edificable. 
El Estado central financiaba la vivienda social a través de subsidios a las Corporaciones y Empresas 
Municipales, otorgándoles un precio tasado de venta o alquiler, con ello se orientaba la vivienda a 
compradores o arrendatarios con ingresos medios - bajos, las empresas municipales de vivienda 
edificaban Vivienda Social, en torno a un 70% o más de las viviendas proyectadas,  sobre buena 
parte de estos solares.  
Los resultados de las políticas de suelo y vivienda en los años 60-80, eran evidentes y han dado 
fama internacional a Holanda: vivienda asequible para todos los segmentos sociales de la población, 
aceleración del proceso de emancipación (acceso a vivienda independiente para los jóvenes, fami-
lias monoparentales, etc.), bajo costo de vivienda, y una producción de viviendas estable y poco 
dependiente de la coyuntura económica. 
El resultado de estas políticas es la existencia de un importante parque de Vivienda Social de alquiler 
en los Países Bajos, puesto que, en el período de 1971 a 1984, de todas las viviendas construidas 
el 81% recibieron algún tipo de ayuda pública.  
Se puede decir, que las políticas públicas coordinadas de vivienda y suelo habían logrado su objetivo 
de resolver el problema de accesibilidad a la vivienda hasta 1990, los gastos medios netos en vi-
vienda de alquiler no superaban el 20%. Esto reflejado en un enorme gasto de recursos públicos. 
A comienzos de los 90 casi 40% de todas las viviendas eran de alquiler social. Holanda sigue siendo, 
al menos hasta el año 2002, el país de la Unión Europea con mayor proporción de Vivienda social 
de alquiler. En general, la forma de gestión no ha cambiado sustancialmente desde entonces, y 
consiste en lo siguiente: cada corporación o grupo de corporaciones gestiona un registro, en el que 
se pueden inscribir aquellos que busquen una vivienda.  
Paulatinamente se ha ido produciendo un descenso en la construcción de viviendas de alquiler, 
fundamentalmente de las viviendas de alquiler social. Es decir, el porcentaje de vivienda de alquiler 
barata dentro del parque total de vivienda se ha reducido, aunque sigue siendo una parte muy sig-
nificativa del mismo. En 2006, el parque total de viviendas estaba compuesto por un 33,1% de al-
quiler social, 55,9% de propiedad y 11% de alquiler privado.  
En los últimos años, se comprueba una tendencia de las corporaciones de vivienda (las empresas 
municipales ya no existen en la actualidad) a coordinar las ofertas y asignación de Vivienda Social 
en ciudades, áreas metropolitanas o comarcas. Los Ayuntamientos pueden ejercer influencia en el 
reparto de viviendas a través del permiso local de residencia (woonvergunning), que tiene en cuenta 
la vinculación del candidato a la ciudad (trabaja o reside en ella).  
El parque de vivienda barata, fundamentalmente debido a la Vivienda Social, era enorme, muy por 
encima del porcentaje de población con bajos recursos económicos. Buena parte de la vivienda 
barata estaba ocupada por clases medias y arrendatarios con mayores recursos económicos.  
El gobierno Central ha tomado gran experiencia a través de la planificación histórica de este tipo 
de vivienda apoyándose en la actualidad en  planes como son: la Agenda de Vivienda Ámsterdam 
2008 y el Plan Construimos Ámsterdam. 
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1.2. PROPÓSITOS DE LA INVESTIGACIÓN 
El principal de los objetivos de las políticas de vivienda social debe ir encaminado a la mejora de 
vida de sus habitantes, para lo cual debe existir políticas de actuación para dotar de vivienda a las 
personas menos favorecidas, sin embargo el modelo de gestión es vital al momento de proyectar la 
visión de la vivienda social en el futuro y las posibles causas de centrar el mercado en un solo tipo 
de habitabilidad. Por tanto se hace imperativo realizarse las siguientes cuestiones: 
¿Los ejes estructurales de la política de vivienda cumplen con el verdadero objetivo de satisfacer la 
necesidad de vivienda? 
¿Cuál es el marco de atención y cobertura de las necesidades de vivienda? 
¿Las políticas sobre el suelo pueden asegurar efectividad de intervención? 
¿Qué estrategia predomina en las políticas de vivienda: la nueva construcción, diversidad de pro-
ducto, mixticidad, rehabilitación? 
¿Cuáles serían las actuaciones a fortalecer? 
¿Existe efectividad y facilidad de entrega de las viviendas sociales a los solicitantes? 
 
 
1.3. HIPOTESIS 
Las políticas de vivienda social, son efectivas en relación al modelo de gestión y programas de 
asistencia de vivienda social, gestionada por entidades públicas en coordinación con las privadas, 
en beneficio de los sectores sociales desfavorecidos. Dicha efectividad, se refleja en planificaciones 
a gran escala con la construcción de centenares de unidades de viviendas de interés social, produ-
ciéndose una masificación de la oferta, sin considerar la verdadera demanda. 
Esta demanda no debe ser orientada solo a los sectores con mayores necesidades sino a los grupos 
sociales desatendidos como son las familias jóvenes, ancianos, y grupos sociales en exclusión.  
 
 
1.4. OBJETIVOS 
1.4.1. OBJETIVO GENERAL 
Reconocer la estructura de las políticas de vivienda social, como base teórica del modelo de implan-
tación residencial de este tipo, y diagnosticar que el proceso de implementación puede ser distinti-
vamente comparado con modelos europeos de similar o diferente intervención, facilitando de esta 
manera una visión global de las intervenciones y del modelo de gestión. 
La comparación debe ser orientada a: en primer lugar, identificar los ejes que enmarca las políticas 
de vivienda, la cobertura, el marco asistencial y modelo de gestión desarrollada en estas actuacio-
nes y, en segundo lugar, conocer las estrategias de las políticas  de cada caso de estudio en parti-
cular y su propósito social. 
Con esta información se llegara a conclusiones de índole propositivo que manifiesten la realidad y 
orientación de dichas políticas analizadas. 
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1.4.2. OBJETIVO ESPECIFICOS 
Identificar y caracterizar los ejes esenciales de las políticas de vivienda de un caso Europeo (Áms-
terdam-Países Bajos) y las características en el caso Latinoamérica (Quito-Ecuador). 
En base al contexto internacional identificar las características de las políticas de vivienda en el 
ámbito Ecuatoriano 
Ubicar cronológicamente la evolución histórica de las políticas de intervención social en Ecuador y 
profundizar en los instrumentos de gestión políticas de intervención actuales. 
Establecer un modelo de gestión de producción de vivienda social para establecer los parámetros 
de comparación de los dos casos de estudio. 
Equiparar niveles de efectividad de las políticas y establecer la estrategia predominante que pro-
mueve dichas políticas. 
Estructurar las políticas de vivienda social en Ecuador, dentro de las estrategias, financiamientos, 
diversificación de productos del sector de la vivienda, autogestión; específicamente en el área de 
Quito y Ámsterdam. 
Analizar las principales políticas a nivel local y recorrer descriptivamente las intervenciones realiza-
das en Quito y en Ámsterdam, su evolución en base a las actuaciones de los gobiernos locales. 
 
1.5. ESTADO DEL ARTE 
1.5.1. DELIMITACIÓN DEL CONCEPTO DE VIVIENDA SOCIAL 
 
La vivienda es considerada como uno de los elementos más importantes cuando se trata temas de  
condiciones de vida de la población, siendo considerada desde la historia de la humanidad, como 
uno de los temas principales de las luchas sociales urbanas.  
Es preciso mencionar que, el problema de la vivienda ha sido considerado uno de los mayores retos 
Gubernamentales en Latinoamérica, puesto que en ciertos países se centró en la lucha por la tierra 
y por un techo, y en lo posterior ha venido cambiado su eje, entregando ciudades socialmente ac-
cesibles alojando a millones de personas de escasos recursos, que, aun siendo propietarios de su 
terreno y/o vivienda, habitan en condiciones desfavorables. Sin embargo, los grupos sociales de los 
países latinoamericanos entre la década de los sesenta y noventa, que en su momento fueron cen-
trales en la dinámica urbana, van perdiendo fuerza, hasta el punto de desaparecer como actores 
relevantes del debate urbano y participación ciudadana, coordinando directamente los proyectos de 
implementación de vivienda. 
Cabe mencionar que los déficit cuantitativos del parque inmobiliario se presenta también en la Unión 
Europea, que ha venido resultado de políticas en cuestión de vivienda social desde la segunda 
guerra mundial con el fin de abastecer de la mayor cantidad de unidades adaptadas a los nuevos 
estándares de calidad debido a la gran expansión de la población y diversos cambios en la estruc-
tura familiar con el auge de hogares unipersonales. A pesar del reconocimiento de la alta calidad 
del alojamiento, especialmente si tomamos como referencia el caso aquí mencionado que es el 
latinoamericano, es imprescindible pensar que parte de la población europea no pueda acceder a 
la vivienda por su coste económico global, esto agravando por le tentativa de ciertos países como 
el caso Holandés de reducir los niveles de compromiso público. 
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En muchos de los proyectos desarrollados se ha considerado únicamente los diseños y planes ar-
quitectónicos dándose cómo resultado un proyecto meramente estético y lo básicamente funcional 
para las necesidades básicas de las personas, es por lo cual, esto dificulta el interés y accesibilidad 
a viviendas que contribuyan a la dignidad de las personas, así como, esa vivienda puede contribuir 
a la integración de sus moradores con el resto de la sociedad, cayendo en el diseño de construccio-
nes habitacionales que “provocan el aislamiento social y el alejamiento de la naturaleza”. (GONZA-
LES 2008) 
La vivienda se constituida como una idea de habitar, es el espacio de un grupo social llamado familia, 
aunque puede reducirse a un solo integrante, debido a múltiples factores sociales; dicho espacio no 
debe ser agresivo con las condiciones de vida de los habitantes ya que pueden limitar y disminuir 
las capacidades humanas imposibilitando la inserción e integración a la sociedad. 
La investigación tienen pertinencia de análisis para el estudio de la vivienda social en Latinoamérica 
debido a los problemas del alojamiento que experimentan estas ciudades, y la particularidad de sus 
asentamientos humanos, que en muchos de los casos son ilegales y al límite de las áreas de riesgos 
naturales. Es imprescindible que ello haya influido en la propia “invención” del modelo de gestión, y 
desde luego, en su puesta en práctica y aplicación masiva que ha posibilitado la efectividad del 
producto y de sus productoras las inmobiliarias. (RODRIGUEZ, 2006) 
Uno de los principales retos de los gobiernos en América Latina está relacionado con el déficit de 
vivienda. De acuerdo a cifras tomadas de la CEPAL4, en América Latina viven 252 millones de per-
sonas en condiciones de pobreza, 72 millones de las cuales viven en condiciones de pobreza ex-
trema, para ello, se necesitan construir 22,7 millones de viviendas en la región para satisfacer las 
necesidades habitacionales de referentes al número de familias.  
Estas cifras reflejan la magnitud de los problemas presentes en la región y, en consecuencia, el 
esfuerzo por parte de los gobiernos nacionales para mejorar las condiciones de vida de sus habi-
tantes. (CHIRIVI, 2011). En la mayor parte de los países el déficit cualitativo, que corresponde a las 
viviendas autoconstruidas es más alto que el cuantitativo.  
En Ecuador esta realidad esta presente como reflejo de políticas no acondicionadas a las exigencias 
de la población. Considerando los datos obtenidos por el Instituto Nacional de Estadísticas y Censos 
(INEC, 2011) en el último censo de Población y Vivienda en el 2010, el déficit cuantitativo reportado 
es de 18,88 %5, mientras que el déficit cualitativo de vivienda se sitúa en un 33,12%. Representando  
un total del 52% de la población que tiene algún tipo de problema respecto del lugar en el que 
hábitat.  
Por otra parte, Carrión (2006), Acosta (2009),Marcano (2010); señalan el aumento acelerado del 
déficit de vivienda en los años 70, en los estudios realizados analizan el papel del Estado en cuanto 
a políticas de vivienda; y en la década de los 80 y 90 el Estado pasa de proveedor de viviendas a 
un Estado planificador, en base a una línea política que apuntaba al interés en el mercado inmobi-
liario, y que, no estaba siendo objetivo en cuanto a materia de vivienda social. Para ello surge una 
política de incentivos pensada como alternativa para los sectores económicamente más pobres del 
país, ubicados en los tres quintiles de ingresos más bajos (Marcano 2010).  
De esta manera se presenta la política de vivienda reciente en Ecuador, concentrando el apoyo al 
Sistema de Incentivos para la Vivienda (SIV), que tiene como objetivo incrementar el número de 
hogares con vivienda propia. 
                                                     
4 INFORME ECONOMICO Nº ISSN 2011-7442. 
5 Datos actualizados a la Encuesta de Calidad de Vida 2013-2014 
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En consecuencia, los países latinoamericanos establecen políticas y programas para atender la de-
manda de vivienda y requieren plantear nuevas estrategias y soluciones, frente a tal déficit y to-
mando en consideración las experiencias desarrolladas por los actores que intervienen en la aten-
ción de vivienda de Interés Social en los países andinos y especialmente en el caso Ecuatoriano. 
Por el otro lado; el enfoque de la vivienda social en la Comunidad Europea, como parte de una 
legislación histórica, no es similar ni afín. Los elementos de esta legislación se fijan en base a sus 
propios fundamentos jurídicos, considerando los problemas sociales inmersos y su vocabulario pro-
pio, sin buscar una coherencia global, puesto que, en la Comisión Europea no existe una planifica-
ción general ni departamental sobre vivienda social. 
Por tal motivo, la vivienda social, como decisión de la Comisión Europea, representa un servicio 
económico de interés general, siempre que sea categorizada como tal en el sistema legislativo in-
terno del Estado Miembro. Considerando este respecto, “toda Ayuda Estatal de cualquier clase que 
se conceda a empresas responsables de proveer estas viviendas se considera a priori que es com-
patible con la normativa de la UE sobre Ayudas Estatales sólo y cuando esté estrictamente limitada 
a compensar los costes específicos de viviendas sociales y las obligaciones de un servicio público 
vinculado a ellas”. (BOLETIN N94, 2009) 
En la actualidad, la Comunidad Europea ha ido tomando forma y estructura legal con un marco 
normativo para la vivienda social, sin tomar en cuenta de ciertas disposiciones generales del Tratado 
y la legislación derivada. Sin embargo, a la Unión Europea le confieren facultades específicas en el 
campo de la política de vivienda sin tratados. (BOLETIN N94, 2009) 
En referencia a la vivienda social implementada en los Países Bajos es la regulación sobre los pre-
cios de vivienda de alquiler público y privado. La reestructuración de la política de vivienda empieza 
teniendo como objetivo la liberalización del mercado inmobiliario. En consideración, los Países Bajos 
cuentan con el 33% de vivienda social, representando el porcentaje más alto en vivienda social en 
los países de la Unión Europea. El parque de vivienda está conformado por vivienda de propiedad 
(60%), vivienda de alquiler (33%) y renta privada (7%). 
Según el informe de The State of Housing in the EU 2015 emitido por Housing Europe, the European 
Federation of Public, Cooperative and Social Housing, los Países Bajos cuentan con 429 unidades 
de vivienda por cada 1000 habitantes y 2 .500.000 viviendas de renta social. 
Haciendo referencia al mismo informe, destacan tres aspectos positivos del estado de la vivienda 
en los Países Bajos: mayor cuota de alquiler social en la Unión Europea, sector de renta social con 
la más alta calidad de Europa, y altos niveles de satisfacción de vida independiente, tanto para 
jóvenes y ancianos. Es importante, tomar en cuenta aspectos preocupantes en relación a las nuevas 
políticas de liberalización del mercado de la vivienda como: el incremento de los casos de retrasos 
en pagos de hipotecas y la dificultad para encontrar viviendas asequibles para los hogares de ingre-
sos medios. (The State of Housing in the EU, 2015) 
 
 
1.5.2. POBLACION EN RIESGO DE EXCLUSION 
La población ha ido evolucionando y en consecuencia los hogares, que son la base determinante 
para la estructuración de la sociedad, y a la ves la consecuencia de las necesidades de vivienda y 
el principal factor de evolución del parque inmobiliario de vivienda a largo plazo.  
El ciudadano actual se involucra directamente con la globalización siendo este factor condicionante  
de los diferentes asentamientos humanos donde se va desarrollando la tecnología y la intercultura-
lidad, que buscan el cambio, el movimiento y la expansión, esto se ve reflejado en los asentamientos 
y la forma de organizar la ciudad, siendo esta, el contenedor de estos procesos 
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Es básico definir que, considerando los índices de ingreso de una familia define también la accesi-
bilidad a la vivienda, por lo que están sujetos tener una vivienda en proporcionalidad a su nivel de 
ingreso. Este modelo económico prima frente al social, donde la renta per cápita y el gasto destinado 
a la vivienda por parte de los hogares son los elementos económicos explicando la detección cuan-
titativa de necesidades básicas y su paso a la demanda efectiva, siendo así los causantes principa-
les de las incertidumbres oportunas de la demanda y los elementos determinantes de diferentes  
tipologías de oferta. 
La política de vivienda, ha tenido como objetivo base, garantizar una vivienda para cada familia; 
concebida para diversas generaciones (tradición latina) o para una sola (tradición europea). Para 
considerar las necesidades de vivienda, las políticas tiene su base en un número de familias deter-
minado, donde: la estructura familiar se presenta como estable, al igual que su dimensión, permi-
tiendo hacer una translación directa de las variaciones de población a variaciones de familias y, por 
tanto, a variaciones de viviendas, considerando únicamente los posibles movimientos migratorios.  
En la ciudad urbana latinoamericana, el déficit está distribuido en dos sectores: uno formal, donde 
se ubican los estratos con mayor capacidad adquisitiva, logrando obtener una vivienda por sus pro-
pios recursos, créditos o acceder a programas de promoción pública o privada, constituyendo la 
menor parte de la población. 
El siguiente sector informal o auto gestionado, que constituyen más del 40% de la población, no 
tienen capacidad económica para acceder a una vivienda adecuada. Se trata de un sector de ex-
trema pobreza, donde el déficit se encuentra distribuido en áreas consolidadas o en proceso de 
consolidación, en zonas tugurizadas y urbano marginales de crecimiento espontáneo. Los estratos 
sociales no poseen capacidad adquisitiva mayor, ni de ahorro; por  lo que autoconstruyen viviendas 
con graves deficiencias técnicas y, en zonas de alto riesgo. 
La población europea tiene variaciones muy importantes en temas de migración como aumento 
global de la población llegando a porcentajes altos en Ámsterdam; la caída de la fecundidad 
perjudicando la estabilidad de la población o el relevo generacional llegando al nivel más bajo en 
España, por último, el aumento de la esperanza de vida y el aumento de personas mayores. 
Sin embargo estos factores no son los únicos a considerar en el crecimiento de hogares y por lo 
tanto en necesidades de vivienda, sino también los cambios en la estructuración familiar, tendencias 
que han cambiado en rasgos esencialmente como: la población se estanca, disminuyendo el tamaño 
de los hogares pero aumentando el número de ellos; aparecen los hogares unipersonales; cambio 
en las pautas de emancipación de los jóvenes; aumenta la población de personas mayores 
Estos estudios de movilidad demuestran transformaciones en el modelo de necesidades de hogar, 
ya que el concepto de familia se va perdiendo, en la medida de que las formulas no encajan colec-
tivamente en un sistema “Normalizado”, sino también exigen nuevas fórmulas de cohesión individual 
y red familiar capaces de apoyar los mecanismos para la demanda habitacional. Estos nuevos mo-
delos suponen dos tipos de consecuencias transcendentales para la vivienda: 
“Por un lado, hace entrar en juego más viviendas, usadas o detentadas según fórmulas mixtas y 
novedosas: hace aumentar los cambios en el sistema de tenencia, favorece la cohabitación o, por 
el contrario, la opción de parejas que viven en viviendas separadas, etc. 
Y, por otro, comporta cambios en el diseño de los instrumentos de la política de vivienda (financia-
ción, subvenciones, etc.) que hasta ahora han tenido como punto de referencia la familia nuclear 
tradicional.” (TRILLA, 2001) 
El sistema que caracteriza las políticas de vivienda se va cambiando y evolucionando con las trans-
formaciones sociales de cara al futuro que plantea un escenario en el cual se manifiestan desafíos 
importantes. Se debe reducir el déficit cuantitativo existente; se debe atender las necesidades habi-
tacionales derivadas del aumento vegetativo de la población (formación de nuevos hogares); y se 
debe dar respuesta al creciente proceso de urbanización. (CHIRIVI, 2011) 
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1.5.3. MODELO NEOLIBERAL DE LA VIVIENDA. 
Se considera que las ciudades son el punto de partida para el desarrollo de los espacios colectivos 
e individuales donde se desarrolla sus vidas y la interacción social, política y económica. Partiendo 
de estos principios en la Unión Europea y especialmente en los Países bajos han adoptado desde 
el origen políticas de vivienda social asentadas en los modelos de agentes privados y mixtos al 
control de administración, propio de este modelo Económico llamado Neoliberal, donde se concibe 
una concepción filosófica del mercado inmobiliario como la manera más efectiva de repartir los bie-
nes públicos así como también políticas asistenciales como reformas fiscales que ayudan a reducir 
la carga tributaria a la vivienda, fortaleciendo la responsabilidad individual y reformando la idea de 
dependencia creada por el Estado de Bienestar; empezando la idea de modernización de las ciuda-
des en favor de una equidad social incierta. 
Para presentar este contexto de estudio se presenta el inicio en los años noventa donde, hay una 
gran transición en el diseño de las políticas de vivienda, sustentada en las experiencias históricas. 
La propuesta se establece en una economía cerrada liderada por el Estado, hacia otra centrada en 
el mercado. (CARRIÓN, 2003). 
Con las crisis de la deuda externa que se desencadenó en México, Ecuador entra al grupo de países 
sujetos al formulario del fondo monetario internacional, con la aplicación de las políticas de ajuste 
de corte neoliberal (desregulación, privatización, reducción del gasto social, control del gasto pú-
blico, reducción del gasto social). 
En el sector de la vivienda el modelo de la oferta se transfiere a un modelo basado en la demanda 
(subsidio a la demanda/bonos), presentándose así, un paso del estado como proveedor, donde el  
financia todo; define modelos, construye, cobra, subsidia tasas, subsidia administración, hacia un 
modelo en el cual el Estado se convierte en facilitador: cofinancia; dirige política, define reglas, fo-
menta la participación privada y social, proporciona un subsidio directo a través del Sistema de 
Incentivos para la Vivienda (SIV), manejado por el Ministerios de Desarrollo Urbano y Vivienda 
(MIDUVI). (RUIZ, 2010). 
En esta línea, en 1993 el MIDUVI comunica la “NUEVA POLÍTICA DE VIVIENDA”, “la institución 
asume el rol de facilitador y regulador del sector (dejó de construir y de promover directamente 
proyectos habitacionales) y se ha propiciado una activa participación del sector privado financiero y 
de la construcción.” (MIDUVI, 2006). 
Durante varios periodos, luego de más de una década de políticas neoliberales, y por la presión 
generada desde los movimientos sociales se da apertura al dialogo y espacios de participación ciu-
dadana que incidan y promulguen las políticas públicas, no solo como actores sino como sujetos 
activos en la toma de decisiones. 
La vivienda social producida masivamente por el capital inmobiliario en la sociedad latinoamericana, 
ha producido, nuevos diseños cerrados de desarrollos residenciales los cuales se programan en 
gran magnitud con apoyo del crédito popular. De tal manera, la casa se estiliza, se aparea en mó-
dulos de edificaciones o se adosada en hileras; y cuando no se agrupa en tres, cuatro y cinco uni-
dades, proporcionan el modelo de vida de los habitantes. Estas, variantes de producción se ofertan  
dentro del discurso del nuevo estilo de vida, empaquetada con los símbolos de la seguridad. (RO-
DRIGUEZ, 2006) 
Estas configuraciones urbanas indican una gestión pública deficiente ya que se producen invasión 
de territorio dando paso al capital inmobiliario en alianza con los grupos de poder local. Este sistema 
genera una ruptura en el desarrollo del territorio planificado y a su vez, cuestiona el desarrollo de la 
política asistencial, considerando la una manera deficiente de agrupar las viviendas para compartir 
espacios y servicios comunes dando una menor cultura cívica. 
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1.5.4. REGIMEN DE TENENCIA 
Los regímenes de tenencia de la vivienda constituyen un indicador desde el que se pueden obser-
var y analizar las estrategias seguidas por los países en materia de política de vivienda. La estruc-
tura de una política según el régimen de tenencia es uno de los resultados y, por tanto, desarrolla   
los procesos de gestión y a comprenderlos, avizorando las proyecciones para las futuras interven-
ciones de vivienda. 
El punto óptimo de equilibrio entre propiedad y alquiler se convierte en una cuestión sobre la cual 
se orientan la responsabilidad pública de la vivienda en todos los países, el futuro del mercado in-
mobiliario y el acceso a la propiedad, considerando la eficiencia, evolución y característica diversa 
de los parques de vivienda. 
Dicha evolución y la estructura actual no se puede atender si no se establece una distinción, dentro 
del parque de alquiler, “entre la llamada «vivienda de alquiler social», que es la formada por parques 
públicos (de cualquier tipo de administración: estatal, regional o municipal) o por parques estrecha-
mente conectados o convenidos con el sector público, es decir, por parques situados «fuera del 
mercado» y la «vivienda de alquiler privado», en la que se contabilizan los parques de titularidad 
privada que, tanto si han recibido ayudas públicas para la oferta como no, han sido obligados, y en 
algunos países siguen siéndolo, a aceptar limitaciones y condiciones sobre rentas y beneficios para 
los inquilinos.” (TRILLA, 2001), todo esto producido por el excesivo coste público, mala gestión de 
los recursos públicos y la falta de mantenimiento de los alquileres privados. 
Se debe considerar, que para esta comparativa, una perspectiva histórica,  en donde se tome en 
cuenta el punto de partida carencial de los parques de vivienda de diferentes países, que tienen 
similar estructura y que han añadido nuevas necesidades de vivienda social, derivadas del movi-
miento demográfico.  
En la situación contraria, se encuentra el aumento de la propiedad que ha sido resultado de una 
conversión progresiva del alquiler privado, así como también,  en varios países, ha sido el resultado 
de una política de segregación positiva hacia esta modalidad, en la nueva y más numerosa oferta. 
“A lo largo de los últimos decenios, la propiedad ha sido el modelo de ocupación que ha experimen-
tado el crecimiento más rápido, gracias a las ayudas fiscales, la inflación y los aumentos de los 
alquileres en otros sectores”. (TRILLA, 2001). Esta situación ha repercutido en la falta de vivienda 
de alquiler, que puedan ser capaces de satisfacer necesidad transitorias o de población con dificul-
tad de acceso a vivienda de propiedad. 
Se puede considerar ciertos indicadores que permiten la aproximación a la caracterización de la 
tenencia de la vivienda. El primero es la propiedad, cuya importancia radica en que se constituye un 
elemento base, que permite el acceso a otros recursos económicos como el crédito, convirtiéndose 
en una manera útil de estudiar los porcentajes de hogares con vivienda propia. 
Cabe mencionar que pese a la globalización y a modelos de bienestar similares las diferencias son 
marcadas entre los parque de vivienda de los dos países de estudio, es decir las bases operativas 
que permitan resolver el futuro de la necesidad de vivienda, así como las orientaciones en políticas 
de asistencia al abastecimiento del mercado inmobiliario. En este ámbito la vivienda tiende a priori-
zar a la propiedad como sector dominante, con el estado como mínimo interventor, en este sistema 
neoliberal. 
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2. CAPITULO II 
2.1. METODOLOGIA 
La metodología empleada para la elaboración de este estudio se estructura en cuatro ejes diferen-
ciados de la siguiente manera:  
 
FASE 1 TEORICA.- Esta primera fase consiste en la recopilación, estudio y tratamiento de informa-
ción y teoría de la vivienda social y sus políticas en las dos ubicaciones razón de la investigación, 
así de esta manera analizar que trayectoria ha tenido las políticas en ámbito de vivienda social y 
que intervenciones son la muestra que permita comparar los dos ámbitos de estudio. 
Métodos de recolección de la información. En esta fase se especifica:  
• Procesamiento bibliográfico y teórico de la información recogida  
• Diferenciación de toda la información teórica y empírica recolectada.  
 
FASE 2 ANALISIS CUALITATIVO.- Esta segunda fase se delimita las Políticas de Vivienda aplica-
das en los dos casos de estudio, Alcances, Objetivos y al mismo tiempo delimita el sector y el caso 
de estudio que es seleccionado por su mayoritaria atención en cantidad de viviendas a entregar, 
utilizando técnicas para obtener los datos en ambas ubicaciones: 
– Revisión de documentos y análisis documental. 
– Registro fotográfico y planimétrico. 
– El estudio de los casos.  
Una vez seleccionado el caso específico, se realizará un diagnóstico y se determinara el objetivo de 
la intervención en los aspectos descritos en la fase 3 para su posterior análisis comparativo. La 
investigación cualitativa estudia los contextos estructurales y situacionales, tratando de identificar la 
naturaleza profunda de las realidades, su sistema de relaciones, su estructura dinámica. 
Los datos obtenidos serán organizados y manipulados para su análisis. De este modo se podrán 
establecerse relaciones, interpretaciones y extraer significados relevantes de cara a la hipótesis 
planteada. Para el análisis de datos, se realizara en tres pasos: 
• Reducción de la Información  
• Separación y Clasificación de la Información  
• Obtención de Resultados y Verificación de Conclusiones  
 
FASE 3 ANALISIS COMPARATIVO.- La tercera fase comprende la comprensión múltiple de los 
factores analizados de los casos de estudio, para procesarlos de manera particular y confrontarlos, 
de manera que muestren similitudes o diferencias de los programas e intervenciones. 
Los puntos esenciales para el análisis comparativo en este estudio son: 
● Alcances de los programas. 
● Régimen de tenencia 
● Capacidad de la actuación 
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● Acceso a la vivienda. 
● Asociatividad 
Estos temas enlazados a temas de particularidad que manifiestan las intervenciones, se analizan y 
especifican utilizando un cuadro comparativo de manera más detallada y facilite la aprensión del 
lector, y permita identificar las semejanzas y diferencias de los dos casos que investigamos. 
– Permite  identificar  los elementos que se desea comparar. 
– Permite escribir las características de cada caso. 
 
FASE 4 CONCLUSIONES.- Finalmente, la cuarta fase consiste en elaborar conclusiones, de ma-
nera fundamentada. En el momento de redactar las conclusiones se ha tenido en cuenta los siguien-
tes puntos: 
– Mencionar los resultados obtenidos a lo largo de la investigación. 
– Señalar la conclusión general de toda la investigación. 
Las conclusiones obtenidas inciden en la afirmación de la hipótesis planteada, las cuales dan valor 
a la investigación. Finalmente se llevan a cabo los siguientes puntos 
• Evaluar lo planteado anteriormente señalando alcances y limitaciones. 
• Extraer implicancias o elaborar nuevos interrogantes. 
Para resumir, las conclusiones de la tesis son las comprobaciones o negaciones de la hipótesis 
planteada al inicio del proceso de investigación de la eficiencia de las políticas de vivienda social. 
Esquema de la Metodología. 
 
 
Fuente: Elaboración Propia, 2015 
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2.2. POLITICAS DE VIVIENDA SOCIAL QUITO – ECUADOR 
2.2.1. FACTORES DE HABITAT Y VIVIENDA – GRUPO SOCIAL DE ATENCION 
Entendiéndose  a la pobreza, como la carencia de bienes y servicios básicos, es generador de 
sentimiento de injusticia. Esta definición abarca la  insatisfacción de una o más necesidades huma-
nas básicas y la carencia de oportunidades para satisfacerlas. 
Para el Ecuador la pobreza no es un fenómeno desconocido, sino más bien está definido como la 
insatisfacción o privación de las capacidades básicas, es decir, la imposibilidad de vivir una vida 
mínimamente decente. Las capacidades básicas no se refieren únicamente a aquellas materiales 
como el estar bien alimentado, tener vestido o vivienda, sino también a aquellas no materiales como 
la libertad, la dignidad, el respeto a uno mismo y a los demás, la participación libre en la construcción 
de la sociedad y las oportunidades para llevar una vida larga, sana y creativa.  
El concepto de pobreza está estrechamente vinculado con la distribución y rendimiento de los acti-
vos económicos, sociales, políticos, ambientales y de infraestructura en la sociedad, involucra: 
- A la propiedad de los factores de la producción (capital físico, recursos naturales, trabajo, capital 
financiero), 
- Diferencias en la acumulación de capital humano (educación, salud, experiencia), 
- Prácticas discriminatorias y excluyentes en el mercado (discriminación étnica, de género, etc.) y  
- Los factores institucionales extra mercado (oferta de servicios públicos e infraestructura, redes 
sociales, capital social, exclusión social, etc.).  
En el Ecuador esta distribución de activos ha sido tradicionalmente muy desigual. La medición em-
pírica de la pobreza no es fácil. El indicador más cercano a la definición de pobreza humana es el 
"índice de pobreza humana" (IPH) propuesto por el Programa de Naciones Unidas para el Desarro-
llo, en su Informe sobre desarrollo humano de 1997. Esta medida se propone resumir tres aspectos 
de la pobreza: la probabilidad de morir a una edad temprana, la privación de educación básica y la 
falta de acceso a recursos públicos y privados.  
Los indicadores que componen el IPH y que miden las dimensiones señaladas son, respectiva-
mente: 
a) el porcentaje de personas que morirán antes de los 40 años, 
b) el porcentaje de adultos analfabetos y 
c) el porcentaje de personas sin acceso a servicios de salud y a agua potable y el porcentaje de 
niños menores de 5 años con peso insuficiente. 
 
2.2.2. DESARROLLO DE LAS POLÍTICAS DE VIVIENDA SOCIAL  
Para la formulación de las políticas nacionales y sus lineamientos estratégicos, se ha establecido 
una definición operativa tanto de las políticas nacionales como de las políticas públicas 
El desempeño del programa de vivienda de interés social en términos de focalización es medido 
desde dos perspectivas. La primera perspectiva se refiere a la incidencia del programa y la se-
gunda a la habilidad del programa para llegar a la población objetivo medida en términos de sub-
cobertura, y filtración. Sub-cobertura se mide como la proporción de la población objetivo no cu-
bierta por el programa y filtración se mide como la proporción de beneficios entregados a pobla-
ción no concebida como beneficiarios del programa. 
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La entidad gestora de los proyectos de vivienda en el país es el MINISTERIO DE DESARROLLO 
URBANO Y VIVIENDA (MIDUVI), que ejerce la rectoría e implementa la política pública de las ciu-
dades, garantizando a la ciudadanía el acceso al hábitat seguro y saludable, a la vivienda digna y 
al espacio público integrador. 
Tiene como objetivo contribuir al desarrollo del País a través de la formulación de políticas, regula-
ciones, planes, programas y proyectos, que garanticen un Sistema Nacional de Asentamientos Hu-
manos, sustentado en una red de infraestructura de vivienda y servicios básicos que consoliden 
ciudades incluyentes, con altos estándares de calidad, alineados con las directrices establecidas 
en la Constitución Nacional y el Plan Nacional de Desarrollo. 
Dentro de marco regulatorio las políticas que gestionan la entidad son: 
 Institucionalizar la gestión pública del hábitat, la vivienda y el desarrollo urbano a nivel na-
cional. 
 Promover normativa nacional para adecuada gestión del suelo, que regule: el uso, 
ocupación y mercado y reservas de suelo para viviendas de interés social, equipa-
miento y espacios públicos. 
 Promover el acceso universal a servicios básicos de calidad. 
 Fomentar la gestión pública participativa y la corresponsabilidad. 
 Fortalecer la organización comunitaria, el cooperativismo y la asociatividad. 
 Facilitar los mecanismos para el acceso universal a la vivienda adecuada y servicios bási-
cos con énfasis en grupos de atención prioritaria. 
 Promover el mejoramiento de la vivienda y asentamientos precarios. 
 Facilitar diversos mecanismos focalizados de financiamiento para vivienda de inte-
rés social 
 Crear mecanismos de incentivo para el mercado de crédito hipotecario. 
 Facilitar mecanismos de fondeo a largo plazo. 
En base a las políticas que norman la proyección de vivienda social se tiene como Acciones Es-
tratégicas: 
‐ Revisar periódicamente el valor (precio) que establece el MIDUVI a la vivienda de interés social, 
incluyendo otros parámetros que permita mejorar la calidad de la vivienda. 
‐ Establecer y regir las Políticas de Vivienda que asegure el financiamiento, orientado a varios es-
tratos sociales. 
‐ Propiciar un hábitat adecuado a través de una vivienda digna 
‐ Promover la participación de varios actores (sector público, privado, ONG’s) que se involucren en 
las acciones que tome la Subsecretaría de Vivienda. 
 
Base Legal 
 DECRETO EJECUTIVO No. 1419 22 de Enero de 2013 – INCREMENTO DEL VALOR 
DEL BONO DE VIVIENDA   
 REFORMAS AL ACUERDO No. 201 – REGLAMENTO SIV VIVIENDA URBANA   
 ACUERDO MINISTERIAL No. 0161   
 ACUERDO MINISTERIAL No. 0175   
 ACUERDO MINISTERIAL No. 0220 – Reglamento que establece las condiciones técnicas 
para la calificación de Proyectos inmobiliarios de vivienda social que apliquen al Bono de 
Vivienda entregado por el MIDUVI y/o a la Línea de Crédito al Promotor canalizada por el 
Banco del Estado   
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PROGRAMA DE VIVIENDA URBANA 
Sistema de incentivos para vivienda urbana, bono para vivienda nueva y mejoramiento. 
Las tres modalidades en las que se puede aplicar al bono son las siguientes: 
Mi Primera Vivienda 
Bono para Construcción en terreno propio 
Mejoramiento de Vivienda 
 
2.2.3. ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA 
Los ciudadanos ecuatorianos o los extranjeros con residencia permanente en Ecuador, mayores 
de edad y adultos menores, jefes de un núcleo familiar organizado; y las personas solas sin cargas 
familiares de 50 años en adelante pueden hacer uso de los incentivos a la vivienda de interés so-
cial siempre que el núcleo familiar está compuesto por hijos de hasta 18 años, cumplir con las co-
rresponsabilidades establecidas por el Sector Social. Además de cumplir con ciertos requisitos: 
 Las familias que no poseen vivienda en ninguna parte del país.  
 Quienes vayan a comprar viviendas cuyo valor máximo es $ 30.000 USD, en programas 
habitacionales registrados en el MIDUVI. Con un área mínima de 40 m2.  
 Quienes vayan a construir una vivienda en terreno propio con un valor final, que incluido el 
valor del terreno sea de hasta $30.000 USD.  
 Quienes quieran mejorar su única vivienda, la misma que el costo final una vez aplicado el 
mejoramiento y sumado el terreno no supere los $ 30.000.  
 Este bono es para viviendas que estén ubicadas dentro del área urbana del Cantón.  
 Para Construcción en terreno propio el área mínima de terreno 64.80 m2; área máxima 
440 para Sierra, Costa y Galápagos y 1100 para Región Amazónica.  
El tipo y modalidad de Bono a la cual postula, estará en función del siguiente cuadro:  
 
TIPO BONO 
MODALI-
DAD EJE-
CUCIÓN 
INGRESO 
MENSUAL 
FAMILIAR 
VALOR DE LA 
VIVIENDA &/ 
MEJORA-
MIENTO USD 
AHORRO 
OBLIGATO-
RIO USD 
VALOR 
BONO 
USD 
Compra de 
Vivienda 
nueva - de-
partamento 
Promesa de 
compra-
venta entre-
gada por el 
Promotor In-
mobiliario 
Hasta 2.9 
SBU 
15.000 434 (6 cuo-
tas) 
6000 
20.000 723 (6 c) 5000 
25.000 1.978 (12 c) 3500 
30.000 2.529 (12 c) 2500 
Compra de 
Vivienda 
nueva – uni-
familiar - 
casa 
Promesa de 
compra-
venta entre-
gada por el 
Promotor In-
mobiliario 
Hasta 2.9 
SBU 
15.000 706 (9 c) 5000 
20.000 1129 (9 c) 4000 
25.000 2472 (15 c) 3000 
30.000 3146 (15 c) 2000 
Fuente: programa de vivienda urbana-subsecretaria de vivienda-MIDUVI 
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2.2.4. LA OFERTA DE VIVIENDA 
El tamaño del negocio inmobiliario en el Ecuador medido por el número de viviendas determina que 
Quito y Guayaquil son las principales ciudades donde existe un mercado importante. En el 2014, se 
registra en la ciudad de Quito un total de 22.063 unidades disponibles. A nivel nacional se registran 
ciudades con una oferta de unidades de vivienda disponibles que no alcanzan el nivel de desarrollo 
y crecimiento que han logrado las dos principales urbes (Quito y Guayaquil). Así por ejemplo, Ibarra 
presentó 798 unidades disponibles que equivale al 3% de las unidades disponibles en la ciudad de 
Quito, en la Costa por su parte, ciudades como Manta y Portoviejo en conjunto registran 4.481 uni-
dades disponibles, valor que representa el 20% de las unidades disponibles en la ciudad de Quito. 
Por ésta razón el análisis de oferta y demanda se centra en la ciudad con mayor densidad de uni-
dades disponibles, que es la capital. 
 
EMPRESA PÚBLICA METROPOLITANA DE HÁBITAT Y VIVIENDA 
El desarrollo de programas a nivel local se tiene que en la ciudad de Quito a  La Empresa Pública 
Metropolitana de Hábitat y Vivienda que fue creada mediante Ordenanza Metropolitana N° 307 del 
18 de marzo de 2010, con la finalidad de que ejecute las políticas dictadas por el Municipio del 
Distrito Metropolitano de Quito en materia de habilitación y oferta del suelo; urbanización y promo-
ción de vivienda destinada a familias o personas que necesitan su primera vivienda, familias con 
ingresos bajos y medios, población vulnerable o en situación de riesgo; renovación urbana; mejora-
miento habitacional: vivienda nueva para propietarios de suelo en el ámbito urbano y rural, colabo-
rando de esta manera en la reducción del déficit de vivienda. El Concejo Metropolitano de Quito, en 
sesión llevada a cabo el 10 de diciembre de 2014, expide la Ordenanza que aprueba el Presupuesto 
General del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito para el ejercicio económico 2015, dentro 
del cual se asigna recursos municipales para la Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vi-
vienda. 
“El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito reconoce e impulsa el ejercicio del derecho de todos 
sus habitantes al disfrute de la ciudad y su hábitat. El acceso a suelo urbanizado y a una vivienda 
digna y segura son componentes esenciales para fortalecer la ciudadanía e integración social, tanto 
en el sector urbano como en el rural.” Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, Mauricio Rodas, en 
prólogo de Política Metropolitana de Hábitat y Vivienda PMHV. 
La PMHV, aprobada por el Concejo Metropolitano, se desarrolla con un enfoque de derechos y entre 
sus principios destacan: la integralidad del hábitat, el desarrollo comunitario e integral, la universali-
dad, la solidaridad, el derecho a la Ciudad, la accesibilidad económica, la eficiencia y eficacia Insti-
tucional, la participación ciudadana, la calidad de diseño y construcción, la innovación, el crecimiento 
progresivo, y la vivienda productiva, sus ejes transversales son la equidad, la interculturalidad y la 
gestión de riesgos. 
Articula la acción municipal en materia habitacional a la política estatal de vivienda, con énfasis en 
el aprovechamiento del Sistema de Incentivos de la Vivienda SIV del Ministerio de Desarrollo Urbano 
y Vivienda, de las líneas crediticias de inversión del Banco Ecuatoriano de la Vivienda y de las 
oportunidades de financiamiento al promotor y al beneficiario, provenientes del sistema financiero 
nacional y de la Seguridad Social. 
Busca promover la participación de los actores involucrados en la aportación estratégica de recursos 
financieros, de gestión, técnicos y humanos, fortaleciendo una ciudadanía consciente, participativa 
y corresponsable en la construcción de comunidades solidarias y la ciudad que queremos. 
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Visión Institucional - Misión Institucional 
“Empresa Pública Metropolitana autosustentable, líder a nivel nacional en la gestión urbana y gene-
ración de soluciones habitacionales para diferentes estratos sociales, que provee de bienes y servi-
cios de calidad con enfoque social y ambiental”. 
 “Aplicar las políticas metropolitanas para promover el desarrollo organizado de la ciudad y la gene-
ración de soluciones habitacionales para diversos estratos socio-económicos, priorizando la calidad 
y sostenibilidad del medio urbano, bajo modelos de gestión apropiados, integrales e incluyentes, 
con participación ciudadana, que aseguren la sustentabilidad de las intervenciones, ambiental, so-
cial y económicamente.”6 
 
Dentro del DMQ tenemos en el plan metropolitano de ordenamiento territorial 2012-2022 en el literal 
4.3 desarrollo urbano y rural equilibrado, sustentable y seguro la política de intervención enlazada 
al Régimen del Buen Vivir que consiste en: “Consolidar el uso y ocupación de las reservas de 
suelo, compactar y densificar sectores seleccionados con capacidad de carga apropiada y 
bajo criterios de calidad de hábitat urbano, contener el crecimiento disperso de los bordes 
de la ciudad, planificación integral de la dotación con servicios básicos en función del mo-
delo territorial PMDOT” 
El Plan Operativo Anual 2015 (POA) está diseñado en alineación con la Planificación Institucio-
nal. Esta herramienta permitirá a la Empresa asumir el rol encomendado mediante su Ordenanza 
de creación. 
La institución, alineada a los objetivos y metas municipales, cuenta con parámetros claros de tra-
bajo, los cuales se plasman en los siguientes objetivos estratégicos:  
 
 “a. Promover la generación de una oferta de vivienda segura y saludable para grupos poblaciona-
les no atendidos adecuadamente por el mercado mediante zonas de promoción inmediata y pro-
yectos municipales de vivienda.  
b. Generar reserva de suelo y promover prioritariamente oferta para el desarrollo de vivienda de 
interés social bajo criterios de ordenación territorial, dotación de infraestructura y equipamiento.  
c. Promover el uso residencial del Centro Histórico.  
d. Promover el uso y ocupación de las reservas de suelo, compactar y densificar sectores selec-
cionados con capacidad de carga apropiada y bajo criterios de calidad de hábitat urbano, y evitar 
el crecimiento disperso de los bordes de la ciudad.  
e. Ejercer las funciones de operador urbano para la gestión y desarrollo de nuevas áreas de la ciu-
dad y la generación de nuevas centralidades.  
(Documento poa 2015)”7 
 
La proforma presupuestaria 2015 de la EPMHV asciende a UDS$ 30,32 millones de dólares, de los 
cuales el 33% corresponde a asignación de recursos municipales y el 67% corresponde a recursos 
no municipales (saldo de caja bancos y fondos de convenios); estos recursos se encuentran distri-
buidos en el Plan Operativo Anual 2015 en 4 programas y 9 proyectos, 7 de los cuales corresponden 
a gastos de inversión y 2 proyectos de gastos de operación; de acuerdo al siguiente detalle: 
                                                     
6 Página oficial EPMHB 
7 Documento oficial de la Municipalidad del DMQ. 
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PROGRAMA RECURSO 
MUNICIPAL 
RECURSO NO 
MUNICIPAL 
TOTAL PRESUPUESTO 
1. PLAN DE VIVIENDA  3,76 MM  15,57 MM  19,33 MM  
2. CENTRALIDADES  1,60 MM  2,49 MM  4,09 MM  
3. CENTRO HISTÓRICO  0,10 MM  2,39 MM  2,49 MM  
4. FORTALECIMIENTO 
INSTITUCIONAL  
4,40 MM  0.00 MM  4,40 MM  
TOTAL PRESUPUESTO  9,86 MM  20,46 MM  30,32 MM  
Fuente: programa de vivienda urbana-subsecretaria de vivienda-MIDUVI 
 
 
2.2.5. PROGRAMA: PLAN DE VIVIENDA 
Está considerado en base a tres proyectos base, Vivienda de Relocalización, Vivienda Comercial y 
Vivienda de Interés Social; en donde el eje estratégico es conseguir que la ciudad Quito, sea una 
lugar de vida y convivencia. Todos estos objetivos están enmarcados en el Plan Nacional del Buen 
Vivir así como el Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-2022. 
El objetivo estratégico extraído del Plan: 
 
 Impulsar el acceso a la vivienda de interés social y a su financiamiento, en especial para los 
grupos meta, considerando diferentes modelos de gestión en la producción de vivienda y 
en la búsqueda de mayores beneficios para la comunidad.  
 
 Recuperar el uso habitacional en áreas consolidadas que se encuentran deterioradas o sub-
utilizadas, que favorezca la oferta de vivienda con usos mixtos, de tal forma que se garantice 
el acceso y la proximidad de la vivienda a servicios.  
 
PROYECTO  PRESUPUESTO 2015  
VIVIENDA PARA RELOCALIZACION  14,308,881.41  
VIVIENDA COMERCIAL  618,492.00  
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL  4,404,751.70  
TOTAL  19,332,125.11  
Fuente: Documento POA 2015 
 
La vivienda para Relocalización tiene como finalidad el desarrollo de unidades habitacionales des-
tinadas a los beneficiarios del plan de relocalización emergente de familias en alto riesgo del Distrito 
Metropolitano de Quito, en dónde; la Secretaría General de Seguridad y Gobernabilidad del MDMQ, 
a través de la Dirección Metropolitana de Gestión de Riesgos ejecuta el Plan de Relocalización 
Emergente de familias en alto riesgo en el Distrito Metropolitano de Quito; mientras que la Empresa 
Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda en razón de su corresponsabilidad social y en el ámbito 
de sus competencias interviene en los procesos de relocalización, realizando inversión social en la 
ejecución oportuna de obras para la construcción, adecuación o mejora de proyectos habitacionales. 
La vivienda Comercial desarrolla vivienda y equipamiento comercial considerando varios modelos 
de gestión, incorporando en los proyectos de vivienda una diversidad social que permita el desarrollo 
de mejores comunidades. Las opciones de vivienda de tipo comercial están dirigidas a un segmento 
de mercado constituido por familias de clase media, cuyos ingresos son superiores al establecido 
por el MIDUVI para familias con acceso al bono de Vivienda de Interés Social (2,9 salarios unifica-
dos). 
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La vivienda de Interés Social ofrece opciones de vivienda de interés social considerando varios 
modelos de gestión en la producción de vivienda, todo esto enfocado en la disminución del déficit 
habitacional de la ciudad y la mejora del hábitat para la vivienda de interés social. 
La vivienda de interés social se define como la unidad habitacional destinada para las familias de 
estratos socio económico que según los parámetros del registro social, pertenezcan a los quintiles 
1, 2 y 3 de pobreza o familias de personas con capacidades especiales y que no posean vivienda 
propia. 
En este proyecto, para el año 2015 la Empresa planifica continuar con la gestión permanente que 
procura resolver un sinnúmero de inconvenientes que impiden la correcta ejecución de obras en el 
proyecto de vivienda social Ciudad Bicentenario, para este fin se ha asignado recursos para contar 
con una asesoría legal externa que acompañe las mejores decisiones a favor del proyecto, de igual 
manera recursos para el mantenimiento de viviendas, seguridad de inmuebles, personal técnico, 
tasas, impuestos y costas judiciales, difusión, entre otros gastos de inversión similares. Adicional-
mente se planifica concluir obras de infraestructura, tales como redes eléctricas y mantenimiento de 
áreas exteriores. Con lo antes mencionado, se prevé iniciar la entrega de 400 unidades habitacio-
nales del proyecto Ciudad Bicentenario en el primer trimestre del año 2015 y 268 viviendas adicio-
nales a mediados de año. Mediante la asignación de 1.3 millones de dólares se estima atraer la 
inversión necesaria que permita financiar en su totalidad la construcción de la manzana 1 del pro-
yecto Bellavista de Carretas, con 144 unidades habitacionales; con lo cual estas obras podrían ini-
ciar en el año 2015. 
Adicionalmente se asigna recursos para cubrir los gastos de inversión vinculados con el desarrollo 
de los proyectos de vivienda Bellavista de Carretas, Victoria del Sur, entre otros. 
 
PRODUCTOS DEL PROGRAMA 
  
VIVIENDA PARA RELOCALIZACIÓN  
 
PRODUCTOS  TOTAL PRESU-
PUESTO  
BELLAVISTA DE CARRETAS - MANZANA 3  353,820.41  
SAN FRANCISCO DE HUARCAY  5,518,557.98  
VICTORIA DEL SUR - MANZANAS 11 Y 12  2,399,156.07  
VICTORIA DEL SUR - MANZANA 13  2,097,816.69  
VICTORIA DEL SUR - MANZANAS 14 Y 15  3,619,635.45  
VICTORIA DEL SUR - MANZANAS 11 A 15 - 
GASTOS DE INVERSIÓN  
163,716.00  
CIUDAD BICENTENARIO - MANZANA 19  156,178.81  
TOTAL VIVIENDA PARA RELOCALIZACIÓN  14,308,881.41  
Fuente: Documento POA 2015 
 
 
VIVIENDA COMERCIAL  
 
PRODUCTOS  TOTAL PRESU-
PUESTO  
BELLAVISTA DE CARRETAS - VIVIENDA 
COMERCIAL Y EQUIPAMIENTOS  
592,000.00  
IESS EL EJIDO  26,492.00  
TOTAL VIVIENDA COMERCIAL  618,492.00  
Fuente: Documento POA 2015 
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VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL  
 
PRODUCTOS  TOTAL PRESU-
PUESTO  
BELLAVISTA DE CARRETAS - MANZANA 1  1,474,000.00  
BELLAVISTA DE CARRETAS - MANZANA 2  11,000.00  
VICTORIA DEL SUR  196,734.59  
CIUDAD BICENTENARIO  2,330,138.68  
PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERÉS 
SOCIAL  
392,878.43  
TOTAL VIVIENDA INTERÉS SOCIAL  4,404,751.70  
Fuente: Documento POA 2015 
 
El plan Operativo anual consta de tres Programas adicionales que son: 
PROGRAMA: CENTRO HISTÓRICO.- consiste en Promover la residencialidad en áreas patrimo-
niales. El mejoramiento de las condicionales de habitabilidad (rehabilitación) de las edificaciones 
patrimoniales, en especial en el CHQ será la estrategia principal para la regeneración y manteni-
miento de estas construcciones y la revitalización de los espacios públicos vinculados.  
 
PROGRAMA: CENTRALIDADES.- Aportar al fortalecimiento de sistema distrital de Centralidades, 
mediante la dotación equitativa y universal de infraestructura básica y equipamiento comunitario. 
Establecer una red de centralidades interconectadas y complementaria que acerque los servicios a 
la gente, generar espacios de calidad, reducir los desplazamientos y promover la movilidad no mo-
torizada.  
 Fortalecer las centralidades metropolitanas existentes.  
 Consolidad nuevas centralidades metropolitanas.  
 
PROGRAMA: FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL.- Impulsar el acceso a la vivienda de interés 
social y a su financiamiento, en especial para los grupos meta, considerando diferentes modelos 
de gestión en la producción de vivienda y en la búsqueda de mayores beneficios para la comuni-
dad 
 
Cuadro de resumen DE LA EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA 
PROGRAMA PLAN DE VIVIENDA 
PROYECTO 
METAS DEL PRO-
YECTO 
PRODUCTO / 
OBRA 
FASE 
F.INICIO F. FIN 
NOMBRE PARTIDA 
RECURSOS MU-
NICIPALES 
RECURSOS NO 
MUNICIPALES 
dd/mm/aaaa dd/mm/aaaa 
V
IV
IE
N
D
A
 D
E 
IN
TE
R
ES
 S
O
C
IA
L 
220 unidades habi-
tacionales en cons-
trucción con un 
avance del 30% 
BELLAVISTA DE CA-
RRETAS - MANZANA 1 
ESTUDIOS 01/01/2015 31/03/2015   0,00 0,00 
CONTRATACIÓN OBRA 01/04/2015 30/06/2015   0,00 0,00 
EJECUCIÓN OBRA 01/07/2015 31/12/2015 
Fiscalización e Inspecciones 
Técnicas 
35.000,00 0,00 
De Alcantarillado 45.000,00 0,00 
Construcciones y Edificacio-
nes 
1.215.000,00 0,00 
Estudio y Diseño de Proyec-
tos 
10.000,00 0,00 
Décimo Tercer Sueldo 4.500,00 0,00 
Décimo Cuarto Sueldo 1.500,00 0,00 
Honorarios 1.500,00 0,00 
Servicios Personales por Con-
trato 
51.000,00 0,00 
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Aporte Patronal 6.000,00 0,00 
Fondo de Reserva 4.500,00 0,00 
Compensación por Vacacio-
nes no Gozadas por Ces  
2.500,00 0,00 
Agua Potable 1.000,00 0,00 
Energía Eléctrica 1.000,00 0,00 
Difusión, Información y Publi-
cidad 
10.000,00 0,00 
Servicio de Vigilancia 50.000,00 0,00 
Otros Servicios 9.000,00 0,00 
Consultoría, Asesoría e Inves-
tigación Especializada 
14.500,00 0,00 
Honorarios por Contratos Ci-
viles de Servicios 
12.000,00 0,00 
TOTAL PROYECTO 1.474.000,00 0,00 
BELLAVISTA DE CA-
RRETAS - MANZANA 2 
ESTUDIOS 01/04/2015 30/06/2015 
Tasas Generales, Impuestos, 
Contribuciones, Perm  
5.000,00 0,00 
CONTRATACIÓN OBRA 01/07/2015 30/09/2015 
Otros Impuestos, Tasas y 
Contribuciones 
1.000,00 0,00 
EJECUCIÓN OBRA 01/10/2015 31/12/2015 
Costas Judiciales; Trámites 
Notariales y Legalización 
5.000,00 0,00 
TOTAL PROYECTO 11.000,00 0,00 
Convenio de coope-
ración concluido 
VICTORIA DEL SUR GASTOS DE INVERSIÓN 01/01/2015 31/12/2015 
Servicio de Vigilancia 40.000,00 0,00 
Otros servicios 10.000,00 0,00 
Consultoría, Asesoría e Inves-
tigación Especializada 
0,00 3.057,96 
De Alcantarillado 130.000,00 0,00 
Construcciones y Edificacio-
nes 
0,00 13.676,63 
TOTAL PROYECTO 180.000,00 16.734,59 
668 unidades habi-
tacionales entrega-
das a beneficiarios 
CIUDAD BICENTENA-
RIO 
ESTUDIOS 01/03/2015 31/05/2015 
Estudio y Diseño de Proyec-
tos 
5.000,00 5.823,93 
CONTRATACIÓN OBRA 01/06/2015 15/08/2015   0,00 0,00 
EJECUCIÓN OBRA 16/08/2015 31/12/2015 
Décimo Tercer Sueldo 11.300,00 0,00 
Décimo Cuarto Sueldo 2.100,00 0,00 
Honorarios 2.000,00 0,00 
Servicios Personales por Con-
trato 
135.000,00 0,00 
Aporte Patronal 15.800,00 0,00 
Fondo de Reserva 11.300,00 0,00 
Compensación por Vacacio-
nes no Gozadas por Ces  
5.500,00 0,00 
Agua Potable 1.000,00 0,00 
Energía Eléctrica 1.000,00 0,00 
Difusión, Información y Publi-
cidad 
5.000,00 0,00 
Servicio de Vigilancia 115.000,00 0,00 
Otros Servicios 5.000,00 0,00 
Edificios, Locales, Residencias 
y Cableado Estructura 
15.000,00 0,00 
Consultoría, Asesoría e Inves-
tigación Especializada 
0,00 67.133,36 
Fiscalización e Inspecciones 
Técnicas 
0,00 3.753,92 
Estudio y Diseño de Proyec-
tos 
0,00 28.660,80 
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Honorarios por Contratos Ci-
viles de Servicios 
10.000,00 0,00 
De Urbanización y Embelleci-
miento 
0,00 554.014,71 
Construcciones y Edificacio-
nes 
0,00 1.314.751,96 
Tasas Generales, Impuestos, 
Contribuciones, Perm  
3.000,00 0,00 
Otros Impuestos, Tasas y 
Contribuciones 
3.000,00 0,00 
Costas Judiciales; Trámites 
Notariales y Legalización  
10.000,00 0,00 
TOTAL PROYECTO 356.000,00 1.974.138,68 
Plan piloto de vi-
vienda en arrenda-
miento en opera-
ción 
PROYECTOS DE VI-
VIENDA DE INTERÉS 
SOCIAL 
GASTOS DE INVERSIÓN 01/01/2015 31/12/2015 
Agua Potable 1.000,00 0,00 
Energía Eléctrica 1.000,00 0,00 
Difusión, Información y Publi-
cidad 
20.000,00 39.552,80 
Servicio de Vigilancia 20.000,00 72.571,06 
Otros Servicios 3.000,00 0,00 
Edificios, Locales, Residencias 
y Cableado Estructurado 
5.000,00 16.206,09 
Consultoría, Asesoría e Inves-
tigación Especializada 
125.000,00 41.255,00 
Estudio y Diseño de Proyec-
tos 
0,00 22.349,46 
Construcciones y Edificacio-
nes 
0,00 21.944,02 
Tasas Generales, Impuestos, 
Contribuciones, Perm  
1.000,00 0,00 
Otros Impuestos, Tasas y 
Contribuciones 
1.000,00 0,00 
Seguros 1.000,00 0,00 
Costas Judiciales; Trámites 
Notariales y Legalización 
1.000,00 0,00 
TOTAL PROYECTO 179.000,00 213.878,43 
TOTAL 2.200.000,00 2.204.751,70 
TOTAL DE INVERSION 4.404.751,70 
Fuente: Programa de Vivienda Urbana-Subsecretaria de Vivienda-MIDUVI 
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2.3. POLITICAS DE VIVIENDA SOCIAL ÁMSTERDAM - PAÍSES BAJOS. 
2.3.1. FACTORES DE HABITAT Y VIVIENDA – GRUPO SOCIAL DE ATENCION 
El área de Ámsterdam se adapta a una población de un millón y medio, la mitad de los cuales viven 
dentro de los límites de la ciudad. En comparación con otras grandes ciudades de Europa y del 
mundo, Ámsterdam es único en el que cuenta con un amplio stock de viviendas sociales de alquiler 
asequible. Casi el cincuenta por ciento de las viviendas consta de viviendas de alquiler social, ges-
tionado por las asociaciones de vivienda. 
En Holanda en general hay un problema con el alquiler de viviendas o habitaciones, especialmente 
en las grandes ciudades en donde hay más empleo. 
Especialmente problemático es el tema en Ámsterdam. Antes del boom económico que comenzó a 
finales de los 90, en Ámsterdam había un 90% de las viviendas de protección oficial, pero durante 
este periodo, su porcentaje ha descendido al 60-65%, aparte tenían pensado construir unas 60000 
viviendas nuevas, de las que solo el 10% iban a ser Viviendas sociales o de protección oficial. De-
bido a esta crisis todo se cortado de repente, además en Ámsterdam cada vez hay menos dinero, 
especialmente desde que el proyecto de la 5ª línea de Metro, que atraviesa el canal de Ámsterdam 
y juntaría la parte norte de la ciudad con la parte sur, está teniendo muchísimos sobrecostes además 
de la inoperancia de muchas constructoras que intentan alargar los trabajos para ganar más dinero 
o que no saben encontrar soluciones al gran problema de Ámsterdam, el construir en terreno pan-
tanoso e inestable, como son los subsuelos de Ámsterdam: La gran mayoría de Ámsterdam está en 
una laguna y para estabilizar los edificios, durante siglos, se introducían postes de, como mínimo 20 
o más metros de profundidad hasta tocar terrenos más firmes. Pero por lo menos las obras se van 
a alargar 7 años más y los costes ya son de 1000millones de €. 
 
2.3.2. DESARROLLO DE LAS POLÍTICAS PROPIAMENTE DICHAS DE VIVIENDA SO-
CIAL 
La base de la política de vivienda de Ámsterdam está formado por la Woonvisie Ámsterdam hasta 
2020 y los acuerdos con los principales actores en el campo de la vivienda (la construcción de la 
ciudad). 
Ámsterdam es una ciudad muy mezclado, donde los hogares de bajos ingresos también pueden 
darse el lujo de vivir en barrios populares. Esta heterogeneidad hace Ámsterdam una atractiva mez-
cla de gente y actividad. Sin embargo, el stock de viviendas actual es ya no está en consonancia 
con las aspiraciones de los residentes y, por tanto, la ciudad de Ámsterdam está tratando de cambiar 
el énfasis de viviendas sociales de alquiler a la vivienda más de propiedad privada. 
Por esta razón, muchos habitantes de Ámsterdam siguen viviendo en viviendas sociales de alquiler, 
provocando un estancamiento en el mercado de la vivienda y hacer frente a empezar con largos 
tiempos de espera antes de ser elegibles para la vivienda social de alquiler. 
Vivienda Visión 
La ciudad de Ámsterdam está trabajando actualmente en una Visión de Vivienda hasta el año 2020, 
en el que se esboza la política para los próximos años. Los objetivos más importantes para los 
próximos años son: 
• La emancipación: cada uno debe ser capaz de avanzar en el mercado de la vivienda. Debe ser 
más fácil para empezar a encontrar un hogar y para los asalariados de ingresos medios para avan-
zar a la vivienda de propiedad privada. 
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• No segregación: Todos los grupos de la población - jóvenes y viejos, ricos y pobres - deben ser 
capaces de vivir en todos los barrios. 
• Asequibilidad: suficiente vivienda asequible debe permanecer a disposición de las personas de 
bajos ingresos. 
• Renovación: Ámsterdam está trabajando duro en la renovación de los barrios desfavorecidos. 
• Top City: vivienda de alta calidad y las instalaciones son clave para construir una economía fuerte 
y competitiva en Ámsterdam y alrededores. 
• Vivienda y cuidado: los grupos de edad avanzada y vulnerable deben ser capaces de vivir en forma 
independiente y participar en la sociedad siempre que sea posible. 
• Sostenibilidad: vivienda energéticamente eficiente debe hacer una contribución sustancial a la re-
ducción de consumo de energía en la ciudad de Ámsterdam. 
Para lograr estos objetivos, una amplia gama de medidas y nuevas políticas se han elaborado. Con 
miras a ello, el Ayuntamiento de Ámsterdam ha hecho arreglos con las asociaciones de vivienda 
Ámsterdam. Los elementos más importantes son: 
• Nuevo construir casas, incluyendo 30% de los cuales son viviendas sociales de alquiler. El prome-
dio típico se encuentra entre 3.500 y 4.000 nuevas viviendas de construcción por año. Sin embargo, 
el ritmo de construcción se ha ralentizado debido a la crisis económica y financiera. En 2011 se 
construyeron unas 2.000 nuevas viviendas. 
• Las asociaciones de vivienda garantizan que cada año las casas baratas suficientes son liberados 
para las personas de bajos ingresos. 
• Más de vivienda para los grupos que se encuentran en una situación de desventaja en el mercado 
inmobiliario: los jóvenes y los estudiantes, familias numerosas y personas que necesitan atención. 
• Más de viviendas de propiedad privada: el stock de viviendas de propiedad privada se incrementará 
a través de nuevos desarrollos de construcción y la venta de la vivienda alquilada. 
 
2.3.3. ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA 
El sistema de la Vivienda Social en Holanda, país que posee uno de los sectores de viviendas so-
ciales más extensos de la Unión Europea, tiene su característica particular, la de proveer de aloja-
miento de alquiler accesible a toda la población y no solo a las clases desfavorecidas. 
La demanda de vivienda triplica a la oferta disponible. 
Las promociones inmobiliarias en la región de Ámsterdam, en consecuencia, son de dos tipos posi-
bles: o bien consisten en rehabilitación-demolición-reconstrucción (suelos ya ocupados que se re-
generan y actualizan) o bien ocupan terrenos ganados al mar, mediante las conocidas técnicas de 
relleno (polders) en las que los neerlandeses son los mayores expertos mundiales (la necesidad 
hecha virtud). 
Ante esta situación, el ayuntamiento de Ámsterdam (que cuenta con amplia autonomía en la gestión 
de políticas de vivienda) ha optado, desde hace ya muchos años, por la INTERVENCIÓN TOTAL. 
Esto se traduce en que toda la vivienda en alquiler, de propietarios privados o titularidad pública, 
está intervenida en cuanto a: 
– Su precio unitario: está limitado el precio que se puede cobrar por metro cuadrado en cada zona 
de Ámsterdam. En una zona relativamente céntrica el precio puede rondar los 100 €/m2 por año, 
unos 500€/mes por un piso de 60 m2. 
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– La renta en relación con los ingresos del inquilino: los inquilinos con ingresos inferiores a 35.750 
€/año tienen prioridad en el acceso a pisos con alquileres inferiores a 400 €/mes. De la misma ma-
nera, existen limitaciones a los precios que se pueden cobrar (en alquileres públicos y privados) en 
función de los ingresos de los inquilinos. 
– Sus ocupantes: aunque se lo pudieran permitir (por su renta), las viviendas de más de 60 m2 están 
reservadas a unidades con vivenciales de 3 o más personas. A su vez, los pisos de más de 80 m2 
están reservados para familias de 5 o más personas. (Hay que hacer notar que el tamaño medio de 
las viviendas holandesas es bastante pequeño: más de la mitad tienen menos de 60 m2, y las ma-
yores de 80 m2 son, casi en exclusiva, viviendas unifamiliares; sólo el 23% del total del parque son 
mayores de 80 m2) 
– El acceso al alquiler: el sistema de acceso de los inquilinos a los pisos de alquiler está fiscalizado 
y gestionado por una entidad municipal, que asigna a cada solicitante una vivienda en riguroso orden 
de lista de espera (excepto realojos de habitantes de edificios demolidos por rehabilitación urbana, 
o urgencias sociales o médicas). El sistema se gestiona mediante una WEB (woningnet.nl) y una 
publicación tipo periódico de anuncios de tirada quincenal, donde aparecen todos los pisos en al-
quiler de la comarca de Ámsterdam. Un sistema informático adjudica de manera automatizada, cada 
14 días, las viviendas vacantes, seleccionando por orden de inscripción a los solicitantes que cum-
plen los requisitos de rentas y número de personas. Cada solicitante puede inscribirse en hasta tres 
viviendas en cada adjudicación bisemanal. 
 
2.3.4. LA OFERTA DE VIVIENDA 
Hay tres posibilidades de vivienda 
VIVIENDA PÚBLICA 
Cualquiera que sea el que elija, todas las viviendas de alquiler están sujetos al Valor Sistema de 
Clasificación Casa (woningwaarderingsstelsel) con lo que la calidad de una casa se otorga puntos 
para los estándares, el tamaño, la ubicación y las instalaciones (hasta 141 puntos). Es particular-
mente útil para calcular si el precio del alquiler es justo en proporción a la calidad de su hogar.  
Para todas las viviendas en alquiler del sector privado otorgarán hasta 141 puntos (en 2015) que 
necesita un permiso de la vivienda (woonvergunning). Al 1 de enero de 2015, el sector de la vivienda 
libre se inicia en 142 puntos. En el sector de la vivienda pública, no se requiere permiso de la vi-
vienda. 
ALQUILER PÚBLICO 
Los Países Bajos tienen el sector de la vivienda pública más grande de Europa, la mayoría de los 
cuales es propiedad de cooperativas de viviendas privadas, sin fines de lucro. Estas viviendas de 
alquiler se dirigen principalmente a los grupos de ingresos más bajos, con una renta máxima cubier-
tas por la ley. Sin embargo, con una lista de espera de entre 5 a 10 años, la vivienda social no es 
una opción favorable para la mayoría de los expatriados. Usted también tiene que cumplir con crite-
rios estrictos: 
Para tener derecho a la vivienda social, debe: 
• Contar con un permiso de la vivienda (huisvestingsvergunning). El arrendador solicitar este permiso 
para usted. Usted tendrá que satisfacer ciertas condiciones, un ser que su ingreso mensual está por 
debajo de un cierto nivel. Hasta el 1 de enero de 2016, las asociaciones de vivienda se les permiten 
dejar exclusivamente sus hogares sociales (renta básica hasta € 710,68) a las personas con una 
renta máxima de hasta € 34.911 (renta imponible de toda la familia). Usted no necesita un permiso 
de la vivienda (huisvestingsvergunning) en el sector social. 
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• Estar en el municipio donde se busca la vivienda, por ejemplo, que trabaja allí. El propietario sólo 
obtendrá un permiso de vivienda para usted si usted satisface todas las condiciones estipuladas. 
• Registrar con WoningNet (en holandés). Alquiler Construcción en Ámsterdam se anuncia cada 
semana en www.woningnet.nl. La cuota de inscripción es de 50 € para el primer año, y de 10 euros 
al año después de eso. La posibilidad de adquirir la casa de su preferencia depende de su plazo de 
inscripción, si usted es un motor de arranque. Pero depende de su periodo de ocupación si usted 
es un cesionario. 
ALQUILER PRIVADO 
La opción más común para los expatriados es alquilar la propiedad en el sector privado. Particular 
alquila con un precio de alquiler de hasta € 710,68 (según el Sistema de Clasificación de Valor Casa) 
no está subvencionado y no hay condiciones previas en cuanto a su elegibilidad. En todos los demás 
casos, sin embargo, se necesita un permiso de residencia. Mientras que las rentas de los hogares 
tienden a ser más caro que con la vivienda pública, la probabilidad de encontrar un lugar rápida-
mente es mucho mayor. 
Si usted alquila una casa en el sector privado con un precio de alquiler de hasta € 710,68 va a 
requerir un permiso de vivienda (huisvestingsvergunning), mientras que sus ingresos no pueden 
exceder € 43.000 por año. 
En los terratenientes del sector privado suelen pedir un depósito, que suele ser el equivalente de 
uno o dos meses de alquiler. En cuanto a los contratos, los contratos de arrendamiento se pueden 
concluir por períodos fijos de tiempo y cambiar a discreción del inquilino (o propietario, dependiendo 
de las circunstancias). Por lo tanto, debe leer su contrato de arrendamiento con cuidado. Por ejem-
plo, si usted quiere una casa o apartamento para seis meses, no firmar un acuerdo por un año. 
PROPIEDAD DE COMPRAR 
Hay excelentes beneficios monetarios que vienen con convertirse en un dueño de casa. Hipoteca 
(hypotheek) los pagos de intereses están sujetos a deducciones fiscales si la casa es su residencia 
principal, e incluso el notario (notarios) costos que van en la firma del contrato son deducibles de 
impuestos. Además, la ventaja de tener a su empleador ya sea pagar el alquiler o contribuye a que 
se grava como un beneficio. 
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3. CAPITULO III 
3.1. CASOS DE ESTUDIO 
3.1.1. CIUDAD BICENTENARIO. 
Ubicación 
Ciudad Bicentenario es un proyecto habitacional del Municipio de Quito que se desarrolla en 63 
hectáreas localizadas al nororiente del Distrito, en la periferia de la parroquia de Pomasqui. 
Se encuentra ubicada, en la Parroquia Calderón, Antigua hacienda “El Tajamar”. Accesibilidad: di-
recta a través de la Av. Manuel Córdova Galarza, la vía Pomasqui o San José de Morán, y la futura 
Av. Equinoccial (extensión de la avenida simón Bolívar desde Carapungo hasta la Mitad del Mundo). 
 
Detalles del proyecto  
El Proyecto está diseñado para 1832 viviendas de interés social y 72 para relocalización completan 
una oferta total de 1904 domicilios valorados hasta 30.000 dólares, cuya edificación requiere una 
inversión de aproximadamente 45 millones de dólares.  
 
La primera etapa está completa con la culminación de 505 viviendas de las manzanas 5, 6, 15, 17, 
18 y 30, que acarrearon una inversión de alrededor de 7.5 millones de dólares, y que suman un total 
de 968 soluciones habitacionales. Hasta el momento ya han sido entregadas 635 casas de las cua-
les un 70%  ya son habitadas.  
 
Los costos de los departamentos y casas de Ciudad Bicentenario varían entre 12.000, 16.000 y 
30.000 dólares. Hay casas unifamiliares de una planta, con áreas de construcción que van desde 
los 40 m2 y 58 m2; proyecto de vivienda que ejecuta el Distrito Metropolitano de Quito para conceder 
soluciones habitacionales de interés social a personas de menores ingresos económicos. También 
oferta vivienda para personas favorecidas por el bono de la vivienda. 
Igualmente hay domicilios de dos plantas, con posibilidades de ampliarse a una tercera. Además, 
hay bloques de departamentos de 1,2 y 3 dormitorios; algunos tienen una sola planta de 50 m2 y 
también hay los dúplex, de dos plantas, con superficies máximas de 75 m2. 
Instituciones que financian este proyecto son: Mutualista Pichincha, Cooprogreso, Coodesarrollo, 
Cooperativa Pablo Muñoz, Mutualista Imbabura, y otras instituciones que apoyan con los créditos 
hipotecarios. 
MGVU – ETSAB - UPC  Carlos D. Campoverde S. 
ANÁLISIS Y DIAGNOSTICO DE NUEVAS POLITICAS DE VIVIENDA SOCIAL EN EL ECUADOR. CONTRASTE CON LA EXPERIENCIA DE AMSTERDAM (PAÍSES BAJOS) 32 
 
 
 
Datos del proyecto  
 
El proyecto fue aprobado por el Concejo Metropolitano, según las siguientes Ordenanzas Especia-
les:  
 
• Ordenanza Especial No. 006 de 15 de diciembre de 2005.  
• Ordenanza Sustitutiva No. 012 de 16 de marzo de 2007; y,  
• Ordenanza Sustitutiva No. 0144 de 28 de mayo de 2009.  
 
La implementación del proyecto, responde a dos modelos: mediante gestión directa municipal, a 
través de la Empresa Pública Metropolitana de Hábitat y Vivienda (EPMHV) que supervisa y con-
trola la construcción de 1.848 unidades habitacionales; y, por la venta de suelo a favor de terceros 
(organizaciones sociales y/o promotores inmobiliarios) que gestionan la construcción directa de 
otras 756 viviendas.  
 
Se conoce que el proyecto fija un importante 49% del total del suelo para vías y espacios públicos 
municipales y el 51% al desarrollo del proyecto, dentro del cual, el 42% corresponde al desarrollo 
inmobiliario y el 9% a equipamiento privado futuro.  
 
La EPMHV efectuará la entrega de 59 unidades habitacionales, las cuales tienen las siguientes 
características:  
TIPOLOGÍA  M2 N° DORMITORIOS PRECIO CANTIDAD A ENTREGAR 
C41  Casa 41  1  $ 19.000 14 
C58 Casa 58  2  $ 24.000  18  
C74 Casa 74  3  $ 29.600 7  
DX72 Departamento Dúplex 72  3  $ 32.000 2  
DX75 Departamento Dúplex 75  3  $ 33.600 2  
DX80 Departamento Dúplex 80  3  $ 32.000 1  
DP50 Departamento  50  2  $ 17.500 15  
         TOTAL 59  
Fuente  E P Metropolitana de Hábitat y Vivienda | 2013-06-18 
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DEBILIDADES Y FORTALEZAS DE CIUDAD BICENTENARIO 
Debilidades observadas:  
- Viviendas de mediana calidad de materiales.  
- Difícil acceso de medios de transporte Público.  
- Complicaciones al adjudicar las viviendas.  
- División entre edificios de vivienda social y vivienda privada.  
- El régimen de tenencia es únicamente de propiedad 
Fortalezas observadas:  
- Incorporación de áreas comerciales  
- Continuidad del seguimiento y programa social para fomentar la integración.  
- Alta probabilidad de mezcla de usos.  
- Proyecto pensado en la proyección de centralidades urbanas 
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3.1.2. STAALMANPLEINBUURT 
La Alianza ha trabajado desde el año 2008 junto con el Distrito New West, los residentes y dueños 
de negocios para renovar Staalmanpleinbuurt. La renovación se llevará a cabo por fases y se espera 
que finalice en 2021. 
Los principales puntos para la actualización: 
 Demolición de 600 viviendas y la construcción de casas y apartamentos unifamiliares. 
 Renovación de los pisos en Plesmanlaan. 
 Importante renovación de Johan Huizingalaan 631 t / m 709 E. Boddaertstraat 40 t / m 58 
E (números pares) y Helen Mercier Street (todos los números). 
 La Alianza y los actuales ocupantes para la renovación del barrio; proponen que las perso-
nas piensen acerca de la renovación de su barrio. 
 
 
 
La renovación se llevará a cabo en tres fases. Cada etapa se inicia con el reasentamiento de los 
actuales inquilinos. Entonces se podrá renovar o reconstruir las casas, en cada fase una parte del 
barrio se renovara. Cada uno de los tres sub-distritos tiene su propio diseño y arquitectura, pero se 
formará un único conjunto para toda Staalmanpleinbuurt. 
Los tres sub-distritos son: 
Fase 1. Plesmanplein Área 
Fase 2. Henri Dunant Área 
Fase 3. Staalmanbuurt 
 
En cada fase se realzara: 
MGVU – ETSAB - UPC  Carlos D. Campoverde S. 
ANÁLISIS Y DIAGNOSTICO DE NUEVAS POLITICAS DE VIVIENDA SOCIAL EN EL ECUADOR. CONTRASTE CON LA EXPERIENCIA DE AMSTERDAM (PAÍSES BAJOS) 35 
 
Fase 1: Complejo Huizinga 
 Demolición: 256 hogares. 
 Reubicación: diciembre 2009 - abril 2011. 
 Los residentes que quieran seguir viviendo en el barrio se tendrán que trasladar al nuevo 
edificio situado en el centro de Corazón. 
Fase 2: Complejo Henri Dunant 
 Demolición: 265 hogares. 
 Reubicación: segundo semestre de 2012 hasta principios de 2014. 
 Demolición / Construcción: A mediados de 2014 hasta finales de 2016. 
Fase 3: Staalman Complejo 
 Demolición: 120 viviendas; reformado 160 hogares. 
 Reubicación: segundo semestre de 2015 hasta principios de 2017. 
 Demolición / Construcción: A mediados de 2017 hasta principios de 2020. 
Viviendas y locales comerciales 
En 2010, el espacio en el suelo de la pequeña empresa. Disponible con base en el nuevo edificio a 
lo largo del Ottho Heldringstraat. Los alojamientos en tierra y en los más altos edificios residenciales 
están preparados. 
PROGRAMA DE VIVIENDA 
El programa de vivienda es un indicador del número de propiedades visualizadas en el mapa. El 
cálculo de los apartamentos ha estado un 125 m2 GFA de la tierra y las casas una medida de 5,40 
metros. Los pisos de galería se han mantenido a lo largo de Plesmanlaan y los pisos porche se han 
renovado por el arquitecto Staal. Una excepción, es el bloque en el Emilie Knappertstraat: el casco 
se mantiene, y se renovara a través de la puesta en marcha. 
Vivienda Actual 
En la actualidad, todas las moradas de Staalmanpleinbuurt en Herradura, se componen íntegra-
mente de vivienda social en los pisos de galerías y pisos porche. La acción actual fue construida en 
el período de 1958 t / m en 1960. Un complejo de Eigen Haard mas tarde, todas las casas están en 
posesión de la Alianza. Se trata de 909 apartamentos, que se distribuyen en cuatro edificios. 
El tamaño medio de la casa de propiedad de la Alianza es de 62m2 de acuerdo con el Sistema de 
Evaluación de Vivienda. La renta media actual se sitúa en 422€. 
SUPUESTOS 
En el momento de la redacción de la visión de Ámsterdam Nieuw Occidental y Staalmanpleinbuurt 
la Alianza ha formulado los siguientes principios: 
• Permitir a los residentes actuales crecer en su barrio o distrito. 
• Desarrollar áreas residenciales. 
• La facilitación del desarrollo personal. 
Un objetivo importante de la renovación es conectarse específicamente a los intereses a largo plazo 
de la renovación urbana con la urgencia y la importancia en corto plazo de los residentes actuales. 
El programa de vivienda se debe principalmente a los dos primeros puntos de interés. Con el com-
ponente de facilitar el desarrollo personal, queremos dar a los residentes de Staalmanpleinbuurt 
realmente la carrera de vivienda deseada. 
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Lo más importante es que los habitantes actuales de Staalmanpleinbuurt deberían beneficiarse de 
la renovación de la Staalmanpleinbuurt. 
Una nueva casa es un paso lógico en la carrera de vivienda. Además del derecho a regresar a 
viviendas sociales de alquiler en el nuevo barrio, también esquemas (Koopgarant y préstamo de 
puesta en marcha) y unas viviendas privadas gratuitas proporcionadas en el segmento de renta 
media y superior. 
NÚMERO DE VIVIENDAS EN EL ACTUAL STAALMANPLEINBUURT 
COMPLEJO NOM-
BRE 
NUEMRO DE VI-
VIENDAS 
NUMERO LOCAL 
COMERCIAL 
NUMERO GA-
RAGES 
NUMERO ALMA-
CENES 
Pisos Plesman-
plein 
108 6  1 
Plesmanplein Área 256 4 26  
Staalman 280 25 8 1 
Henri Dunant 265  60  
total 909 35 94 2 
Incl. Complejo Ei-
gen Haard 
1007    
Fuente: Alianza y la base de datos AF WC 2008 
 
FUTURO STAALMANPLEINBUURT 
Staalmanpleinbuurt es más grande que Herradura. El barrio se compone de tres partes: Herradura, 
Corazón y Parade (también llamado Spoorzone). En Corazón y Desfile en la actualidad se está 
construyendo varios complejos nuevos. Y en el futuro, esto será aún más, en el lugar de las oficinas 
que la Alianza ha adquirido recientemente. 
Aunque el número de casas de los proyectos futuros siguen siendo hipótesis, es evidente que el 
número total de hogares en Staalmanpleinbuurt aumentó en innovación. En el futuro en toda Staal-
manpleinbuurt habrá posiblemente unos 1.500 hogares. En comparación con el número actual de 
viviendas (1007), representa un incremento del 47%. 
La Alianza tiene como objetivo Staalmanpleinbuurt, para reunir una cartera de inmuebles, tanto a 
corto como a largo plazo. A corto plazo, que los actuales residentes del barrio se beneficien de la 
innovación. Tanto para los hogares de bajos ingresos como para los hogares de crecimiento social, 
que quieren crecer lo suficiente en su barrio, se construirán viviendas adecuadas. Y con la excepción 
de los residentes actuales se colocarán cerca a los recién llegados. Pensad en compradores prime-
rizos o familias que deseen (para comprar) una propiedad en un bonito y nuevo barrio. A largo plazo, 
nuestro objetivo en Staalmanpleinbuurt es una cartera de propiedades donde la gente quiera vivir. 
Un distrito con un valor futuro de varias generaciones y grupos sociales. Para que sea dirigida a la 
realización de un distrito de área de servicios. 
Por ahora y en el futuro para ofrecer diferentes oportunidades para las personas que viven en el 
nuevo Staalmanpleinbuurt necesitamos una diversa cartera residencial. 
En el futuro Staalmanpleinbuurt representara diferentes tipos de casas: alquiler social, el sector de 
alquiler gratuito, viviendas ocupadas por sus propietarios y en el futuro Koopgarant (forma de pro-
piedad social unida). 
LAS CASAS 
La Alianza quiere a Staalmanpleinbuurt  para dar sentido a su principio, las casas particulares que 
construyen cartera de grandes reservas. No sólo el número de viviendas es importante, también el 
tamaño. En principio, construimos casas de al menos 100 m2 PMDB.  
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Creemos que es importante para la construcción de viviendas; un tipo de casas en Ámsterdam, que 
muchos necesitan. En los planes actuales para  Staalmanpleinbuurt construir al menos 200 vivien-
das unifamiliares en el barrio. Aunque también estamos mirando hacia el futuro para construir bási-
camente casas más grandes, dirigidas a una serie de grupos que varían. De hecho en Staalman-
pleinbuurt también hay lugares para pequeños hogares dirigido a los jóvenes en particular, y a las 
personas mayores. Las casas se están construidas flexiblemente en Staalmanpleinbuurt. 
Permite a los hogares que sean la prueba viva y encajen perfectamente en un barrio de vivienda 
asistida. Además, los hogares son la energía eficiente. 
PERFÍL DE CLIENTES 
Además de viviendas unifamiliares (al menos 200), la Alianza está construyendo en Staalmanplein-
buurt viviendas para grupos específicos. Creemos que es importante que el futuro Staalmanplein-
buurt también sea un buen lugar para las personas mayores y dependientes. 
El deseo de la Alianza es cumplir con los requisitos de una buena área de servicio de vida. 
Se prestará especial atención a la construcción de residencias de ancianos musulmanes. Por el 
momento no se realiza el desfile de 66 unidades para clientes psico y 35 casas Wibo. Está en el 
plan de 23 casas WIBO de 200 metros. Además, hay siete casas hechas VISIO a la vivienda dete-
riorada. 
Además de estas casas hogar especialmente diseñadas, pueden ser nombradas por el uso regular 
de ciertos  tipos de contrato, como la atención domiciliaria. Por lo tanto, la Alianza está considerando 
dejar algunas casas con un contrato de canguro, los cuidadores pueden vivir cuidando a personas 
necesitadas. 25% de las viviendas sociales están adecuadas para las familias numerosas, los jóve-
nes menores de consideración. En Staalmanpleinbuurt algunas viviendas de juventud se realizarán 
en la vivienda social, se cree que los jóvenes también necesitan un poco de ayuda extra. 
Con el tiempo, la Alianza aspira a tener el 30% de viviendas que se incluyan en  Herradura en la 
cartera de viviendas sociales de la Alianza. 20% de los hogares se alquilan como viviendas privadas 
gratuitas. Se espera que una gran parte de esta carcasa privada gratuita pertenezca a la media (con 
un alquiler de € 1000, -). Algunas de las casas en Staalmanpleinbuurt se añaden a la acción diná-
mica. Entran en el Reglamento Koopgarant si es necesario, la Alianza, si la casa está a la venta, 
ofrecen estas recompras y las añaden a sus acciones.  
El sistema de alquiler, está ahora alineado con los residentes, tendrán el efecto de una (gran) parte 
de la nueva vivienda social, se alquila en el primer contrato de alquiler con una renta más baja de lo 
que debería ser. Es muy difícil predecir lo que esto conducirá a alquilar. 
Si después del reasentamiento muestra que hay unidades de vivienda sociales disponibles, se 
ofrece más del 100%  lo que es razonable, son atendidos en cada caso que la renta no supere el 
máximo del subsidio de vivienda. 
FINANCIERAMENTE 
De acuerdo con el Marco integrado área Parkstad la Alianza lleva a la inversión en la tarea de 
renovación física por su declaración. En consulta con la Alianza del Distrito, sobre la base de un 
desarrollo de la tierra Uitwerkingsplan sucesivamente. Para la ejecución de partes del desarrollo de 
la tierra, por ejemplo, el diseño de la superficie y la realización del dispositivo de la planta baja es el 
Distrito habilitado por la Alianza. Los costos de esta se incluyen en el desarrollo de la tierra, debe 
llegarse a un acuerdo, con lo cual Alianza 90% y el Distrito toma 10%. Esto está estipulado en el 
Acuerdo Marco. 
La renovación de un barrio es un proceso radical y lleva tiempo. Debido a que un nuevo edificio 
simplemente no está hecho en un año. Eso significa que el distrito durará mucho tiempo en la tran-
sición "de lo viejo a lo nuevo." Es precisamente en el ínterin, es importante para mantener el barrio 
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limpio, intacto y seguro. La Alianza invierte en la gestión de las viviendas existentes y nuevas. Junto 
con la Alianza el distrito organiza actividades que contribuyen a la calidad de vida en el barrio. 
Muy cerca se encuentran Fouzia Fatouh (administrador del distrito) y Abdel Chaara (viviendas para 
empleados) activa. Estan todos los días en el barrio y los residentes pueden hacerles pregun-
tas. También Fouzia y Abdel que organizan regularmente actividades con los residentes para el 
barrio. Fouzia y Abdel tienen una oficina en Staalmanplein. 
 
        
 
DEBILIDADES Y FORTALEZAS DE STAALMANPLEINBUURT 
- Problemas con la reubicación de los habitantes 
- Inexistencia de área comercial dentro del área de estudio.  
- Las áreas que incitan una alta dinámica social se encuentran sectorizadas. 
 
Fortalezas observadas:  
- La creación de la Alianza permite realizar el proyecto 
- Áreas verdes y áreas de recreación accesible a todos los vecinos.  
- Constante participación de la comunidad a lo largo del proyecto para incentivar la 
integración.  
- Diversidad en el diseño de viviendas.  
- Mezcla de modelos de vivienda y régimen de tenencia en toda el área 
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4. CAPITULO IV 
4.1. ANÁLISIS COMPARADO 
Para conseguir un análisis comparado de dos ámbitos, en los que, el modelo de gestión es diferente,  
se abarca desde el ámbito de intervención de las políticas en los dos Países con sus propios criterios 
de enfrentar el problema de la vivienda, en los cuales a través de los casos de estudio se presentan 
dos proyectos representativos de estas intervenciones; que hace eco de una transición de connota-
ciones sociales, y considerando sus intervenciones en un amplio número de unidades de vivienda 
se puede exponer una realidad de dichas intervenciones políticas en tema de vivienda social. 
El análisis está enmarcado en la responsabilidad de los gobiernos de proveer vivienda digna a sus 
habitantes; por medio de las políticas implementadas, estableciendo políticas que se reconozca por 
su valor de uso y llegando a los grupos sociales menos desfavorecidos, considerando el déficit ha-
bitacional y la calidad de la vivienda. 
Para este análisis, el uso de la vivienda social abarca dos términos básicos de operatividad y asis-
tencia social, en cada país, que son: 
En el caso de Quito el término de vivienda de interés social se presenta como vivienda asequible 
de bajo costo para la adquisición, o construcción de nueva vivienda. 
En el caso de Ámsterdam, se presenta como la vivienda social en alquiler (huurwoningen so-
ciale)8 y en compra (sociale huisvesting aankoop)9; y, 
Cabe señalar que el objetivo de las políticas de los dos países es proveer de vivienda digna a sus 
habitantes bajo parámetros de calidad, y que puedan fomentar la integración territorial y la cohesión 
social, con políticas para la vivienda y el hábitat que deberán cumplir ciertos principios de universa-
lidad, igualdad, equidad, progresividad, interculturalidad, solidaridad y no discriminación y funcionar 
bajo los criterios de calidad, eficiencia, eficacia, transparencia, responsabilidad y participación. 
 
4.1.1. PRINCIPALES DIFERENCIAS  
EL MODELO DE GESTION. 
Tomando en consideración lo descrito anteriormente se ha podido establecer dos modelos de ges-
tión claramente identificados en el régimen de tenencia y los procesos alcances a los cuales se 
pretende llegar con la elaboración de vivienda social. Para efectos del análisis comparativo no se 
evalúa desde la perspectiva de ingresos económicos y rentas obtenidas de las transacciones pro-
ducto del mercado inmobiliario de los dos casos de estudio. No es preciso definir cuáles son los 
niveles de renta generados sino a partir de la gestión de las políticas, y que orientación se encaminan 
dichas intervenciones. 
Considerando que las intervenciones de vivienda social en Quito son en suelo donde se pretende 
reformar y definir nuevas centralidades o regeneraciones urbanas con el aporte de varias viviendas 
que en su momento demandara varios servicios y equipamientos para las personas con ingresos 
medio y bajo; por tanto, el municipio deberá dotar de estos equipamientos dirigiendo los beneficios 
a la clase media baja y alta. Estos procesos se pueden definidores dentro de la reactivación econó-
mica de un sector y más aún cuando existen intervenciones de tal número de viviendas. 
Así mismo, la polarización de la economía de Ámsterdam, en donde se intenta atraer al mayor nú-
mero de jóvenes talentos del mundo para que establezcan su residencia y trabajen en las sedes,  
                                                     
8 http://www.iamsterdam.com/en/local/live/housing 
9 https://www.nvm.nl/wonen/marktinformatie.aspx 
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puede ser muy contraproducente con el tema de la vivienda, y si ahora hay demanda de alquileres 
de viviendas y habitaciones y los precios están moderados el aprobar este tipo de leyes en cierto 
modo retrógradas probablemente juegue en contra del experimento de atraer jóvenes talentos ya 
que con mucha seguridad el precio de los pisos subirían además del precio de muchas otras cosas 
en consonancia, y aunque Ámsterdam es asequible, no es muy fácil el poder establecerse, y encon-
trar un buen alquiler que dure tiempo. 
RÉGIMEN DE TENENCIA 
Las intervenciones tienen similitud en la cantidad de unidades habitacionales, pero destinadas a 
diferentes objetivos; ya que por parte de la ciudad de Quito las unidades de vivienda se destina para 
la compra – venta del bien, a diferencia de Ámsterdam, que se destina la mayor parte al alquiler, 
incluyendo la tenencia del suelo al ayuntamiento. Este tipo dinamiza el mercado inmobiliario ya que 
los beneficios adquiridos por esas viviendas se ven reflejados directamente en el estado bien sea 
por alquileres o por impuestos generados de la propiedad. 
Es necesario indicar que se ha dado un incentivo a la compra de la vivienda gracias las bajas tasas 
hipotecarias en Ámsterdam como la razón principal., ya que consideran que es ahora el momento 
adecuado para comprar una casa. Se han convertido en mucho más barato, a mediados de 2012 
se encuentra cerca de tres cuartas partes de la población que ha mejorado la asequibilidad de casas 
en venta. En junio seguía siendo el 30% de los consumidores convencidos. Las tasas hipotecarias 
históricamente bajas seguirá siendo el principal pilar de la confianza del consumidor. 
También se debe mencionar que Ámsterdam renueva el esquema de arrendamiento para el 2016 a 
perpetuo. La cuota que tiene que pagar por el uso de la tierra es de una vez y para siempre esta-
blecida. Esto se aplica a todas las propiedades residenciales y comerciales actuales en arrenda-
miento y para nuevos proyectos de construcción. 
EN LOS FINANCIAMIENTOS 
En ecuador La financiación de esta política está todavía a cargo de la banca pública y de las insti-
tuciones de finanzas populares, que deben dar prioridad a las personas de escasos recursos eco-
nómicos; en Ámsterdam, los fondos están activados por las asociaciones de vivienda y que en los 
dos casos tienen participación de la entidad privada en la concepción de este tipo de planes. 
La base de la teoría es que el alivio fiscal y otros beneficios económicos para empresas y la clase 
media-alta beneficiarán a los miembros más pobres de la sociedad porque mejoran la economía en 
su conjunto. 
VALOR DE LA TIERRA Y LA POLÍTICA DE PRECIOS DE LA TIERRA 
Para Ámsterdam,  el municipio determina anualmente la política de precios de la tierra para contribuir 
así a un desarrollo estable del mercado de bienes raíces. El precio del suelo en la carta anual se 
esboza los precios de la tierra para las funciones espaciales clave  
Ahora la tasa es (canon) que paga por el uso de la tierra cada 50 años reevaluados. Más tarde, en 
arrendamiento perpetuo, la renta se determina sólo una vez. Qué canon que tiene que pagar es fija 
entonces siempre. Esto le da certeza sobre los costos de arrendamiento. 
Además de cambiar a un solo cálculo de los costes del canon, se observa dos cambios que se 
producirán en el nuevo sistema. 
Cambio De Volumen En Casas Particulares 
En el sistema actual contrato de arrendamiento se considera en la determinación de la nueva canti-
dad o volumen de la propiedad ha cambiado. Por ejemplo, si un suelo está construido, o una exten-
sión en el jardín, la propiedad cuenta con más volumen y está considerando la posibilidad de que a 
lo largo de la cuota de arrendamiento. 
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No Sub-Arrendamiento 
El nuevo sistema de arrendamiento deberán incluir disposiciones que se prorroga la posibilidad de 
establecer un régimen de arriendo se excluye explícitamente. La única excepción es el Puerto de 
Ámsterdam. Cuando un arrendamiento le da al arrendatario, a su vez alquilan tierras para un tercer 
contrato de arrendamiento 
En Ecuador los precios están regulados por el MIDUVI y que es fijado y evaluado para cada proyecto 
considerando su ubicación, pero existe un canon reservado para la vivienda en la reforma fiscal, 
que: Cuando un contribuyente enajena una vivienda, ha de tributar por la revalorización que haya 
experimentado el inmueble desde que lo compró. Ahora bien, en la actualidad se aplica un coefi-
ciente de actualización, el cual descuenta de esa plusvalía toda la inflación sufrida en esos años, de 
modo que sólo se tributa por la ganancia real de valor y no simplemente por un exagerado incre-
mento de los precios, por tanto las plusvalías a largo plazo tendrán que tributar mayores cantidades. 
 
 
4.1.2. RESUMEN PROPOSITIVO. 
El siguiente cuadro resume la manera de cómo pueden ser factibles las políticas de Ámsterdam en 
la ciudad de quito, si pueden ser asimiladas y adaptarse al medio social o simplemente debe quedar 
como una contraposición a las políticas ya establecidas. 
FACTOR QUITO AMSTERDAM 
Núcleo de la Política 
central de vivienda 
social 
Vivienda de Inclusión so-
cial. Construcción de ca-
sas de calidad media en 
las periferias donde hay 
suelo o suelos densa-
mente urbanizados con 
suelo vacante 
La "mezcla social": la crea-
ción de las casas más ca-
ras en los barrios pobres, 
con el motivo oficial de la 
lucha contra la segregación 
Desconcentración 
de las actuaciones 
 
En el sector vivienda, se 
produce la transición de un 
modelo basado en la 
oferta hacia un modelo ba-
sado en la demanda (Sub-
sidio a la demanda/bonos). 
Es el paso de un modelo 
de estado proveedor/da-
dor, donde el Estado: fi-
nancia todo; define mode-
los; construye; cobra; sub-
sidia tasas; 
 
El estado provee de la vi-
vienda social a través de 
las asociaciones, hacia un 
modelo basado en el alqui-
ler subsidiado 
Modelo Económico 
 
Neoliberal: políticas de 
ajuste de corte neoliberal 
(Desregulación, privatiza-
ción, reducción del gasto 
social, control del gasto 
público, reducción del 
gasto social). 
Sociedad Participativa: po-
líticas de control de gasto y 
abastecimiento de vivienda 
a la venta, las asociaciones 
siguen siendo las controla-
doras de los bienes inmobi-
liarios. 
Tipología 
 
Viviendas unifamiliares de 
40 a 80 m2. 
Departamentos de 70 a 80 
m2. 
Casa de más de 100 m2 
Departamentos de más de 
62 m2 
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Construcción 
 
Lo realizan las promotoras 
inmobiliarias y en parte el 
estado 
Está a cargo de las coope-
rativas 
Mantenimiento 
 
El inmueble por parte del 
propietario y las vía pu-
blica el municipio 
A cargo del Municipio y en 
casos valorados recons-
trucción total. 
Régimen de tenen-
cia 
 
Los terrenos son de los 
propietarios que adquieren 
el inmueble en propiedad 
El suelo es del estado y 
pone en alquiler a la ciuda-
danía 
Estado de bienestar 
o buen vivir 
El buen vivir Nace en la 
Constitución del 2008 con 
el Plan Nacional del Buen 
Vivir 2009-2013 donde se 
incluye el termino de hábi-
tat 
Termina el estado de bie-
nestar y por la crisis econó-
mica del país pasa a Socie-
dad participativa a partir de 
la operación mamut en 
1995 
Venta de vivienda 
En el 2015 se pretende lle-
gar a las 7000 unidades 
de vivienda 
En el 2000 con la exigencia 
del estado a las cooperati-
vas de vender el 65% de 
las viviendas sociales. 
Vivienda de alquiler 
El alquiler se viene dando 
a través de los propietarios 
de la vivienda como alqui-
leres públicos 
Décadas de vivienda social 
al manejo de  las asociacio-
nes y con el control del 
ayuntamiento 
Producción de vi-
vienda social 
El estado a través de sus 
organismos y gobiernos lo-
cales producen el 00% de 
vivienda social en venta 
para la propiedad. 
Las cooperativas.- Mayor 
producción de viviendas 
para clase media con vi-
vienda costosas, desciende 
la producción de vivienda 
social 
Tenencia del par-
que inmobiliario 
La vivienda social se pro-
duce en 100% por el es-
tado , y pasa al propietario 
directo o a empresa pri-
vada para su comercializa-
ción 
 Alrededor del 60% de las 
viviendas es de renta con-
trolada la vivienda social, el 
46% está de viviendas so-
ciales propiedad de corpo-
raciones de vivienda, otro 
14% está viviendas socia-
les propiedad de los parti-
culares (fuente: WIA 2013) 
Participación ciuda-
dana 
Creación de comisiones 
para seguimiento y elabo-
ración de proyectos 
Presente organismos de 
dialogo para la coordina-
ción de proyectos de hábi-
tat 
Fuente: Elaboración Propia 
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4.2. CONCLUSIONES 
En esta investigación se analizan las políticas implementadas en Europa y Latinoamérica ,  defi-
niendo hacia dónde van orientadas (que rumbo están tomando y hacia qué modelo de bienestar 
social se encaminan, tomando en consideración puede resultar poco beneficioso adoptar modelos 
europeos de diferente estructura )  ya que la masificaciones de viviendas a la compra puede saturar 
un mercado no tan accesible , también que pasa en los sectores donde se implantan, que fenóme-
nos urbanos reflejan y que incidencias sociales pueden producir. 
El estudio de los modelos de gestión en cuanto a vivienda pública de Quito y Ámsterdam, permite 
exponerlos en el ámbito internacional y someterlos a comparación, puesto que a través de la ejecu-
ción de los diferentes planes y programas de vivienda se puede identificar el éxito o el fracaso de 
una intervención; así se puede medir el nivel de efectividad de la política, contribuir con los resulta-
dos y objetivos a los que se puede llegar en intervenciones futuras. 
Los diferentes  modelos de gestión estudiados, permiten establecer un registro de la vivienda y 
seguimiento de la misma antes, durante y después de su adjudicación, además de implantar una 
evaluación periódica de uso de la vivienda. La obtención de estos datos podrá precisar el nivel de 
eficiencia de la política, los factores de bienestar; así como los demás aspectos que las administra-
ciones pueden mejorar. Es importante que la participación ciudadana forme parte integral de las 
decisiones en la fabricación de políticas de vivienda social para que no solo sea un factor de nece-
sidad a suplir, sino que sirvan como actores en la formulación, ejecución, evaluación y control de los 
proyectos y servicios; garantizando con ello la participación de las personas, comunidades, pueblos 
y nacionalidades.  
Al momento de financiar este tipo de intervenciones los resultados pueden ser contraproducentes 
pudiéndose  generar un cambio y reordenación de los subsidios públicos, se ha pasado de subsidiar 
la urbanización y la promoción de Vivienda Social, a subsidiar a los arrendatarios con bajos ingresos 
(a través de una subvención al alquiler, el Huursubsidie) y a los compradores de la primera vivienda 
(a través de amplias posibilidades de desgravación fiscal), y a nivel de Quito se llega a subsidiar 
viviendas que no son accesibles o demoran en adjudicarse, dando el caso de tener una vivienda 
pagada sin poder vivir en ella. 
La experiencia de Ámsterdam sirve para observar lo que producen proyectos de vivienda social a 
gran escala; sea cual sea el régimen de tenencia, puesto que se pueden dar casos como los que 
ocurren de demolición de la antigua vivienda para la construcción de nueva. No solo, debe estar en 
la cantidad de vivienda para cumplir con un déficit social de hogares sino en la evaluación de los 
resultados para presentar vivienda acordes a la evolución del entorno social y del desarrollo urbano. 
Un problema que define la ubicación de los proyectos está en la especulación, relegando los pro-
yectos de vivienda de interés social, a la periferia de los centros urbanos en donde la tierra tiene un 
precio menor y sus diseños están orientados a desarrollos horizontales y de baja densidad, acen-
tuando la segregación social y encareciendo los costos operacionales para sus habitantes. Por tanto 
se debe planificar y ejecutar una integración urbana general para evitar posibles problemas poste-
riores a la construcción, inclusive con abandonos de proyectos. 
La Vivienda Social, considera el desarrollo comunitario integral, el acceso al suelo urbanizado, a 
una vivienda digna y segura, como componentes esenciales para fortalecer el ejercicio de los dere-
chos, la corresponsabilidad ciudadana y la integración social. 
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